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ÖZET 

Ülkemizde, mülkiyet temelli birçok sorun alanı bulunmakta olup bunların merkezinde ise 

kentsel alanlardaki imar uygulamalarından kaynaklanan sorunlar yer almaktadır. Özellikle 

yüksek yargı organının, KOP (Kamu Ortaklık Payı) uygulaması ile oluşan hisseli 

mülkiyetin kamulaştırılmamasından kaynaklı kısıtlılık halini fiili el atma olarak 

tanımlamasıyla birlikte, içinde bulunduğumuz on yıl içinde, söz konusu uygulamalardan 

doğan mülkiyet problemlerinin ilgili yerel yönetim veya kurum eliyle çözülemediğinden 

bahisle ortaya çıkan uyuşmazlıklar artarak dava konusu olmaya başlamıştır. Uluslararası ve 

ulusal hukuk çerçevesinde koruma altına alınan ve temel haklardan biri olarak tanımlanan 

mülkiyet hakkının ihlali, yerel yönetimlerin altından kalkamayacakları büyüklükte 

tazminatlarla karşı karşıya kalmaları sonucunu doğurmuştur. Bu süre içerisinde, el atmalar 

yasama tarafından birden fazla kez gündeme alınmış, kanunda tanınmış lakin oluşan 

zararın tazminine ilişkin ne bütçesel ne de kurumsal bir çözüm önerilememiş, son olarak 

yapılan düzenlemeyle birlikte ise söz konusu problemler belirli bir süre ertelenmiştir. Bu 

noktada, ilk uygulanmaya başlandığı 60’lı yıllardan bu yana, Amerika Birleşik 

Devletleri’nin birçok yerinde kullanılan İmar Hakkı Transferi (İHT) modeli söz konusu 

kısıtlı alanların çözümünde bir araç olarak önerilmektedir. Daha çok ekolojik ve kentsel 

koruma amaçlı kullanılan İHT programının hakkın transferi işlevi ve finansal araç olarak 

yapısı korunarak ulusal bir model ve süreç tasarımı kurgulanmıştır. Bu model ve süreç 

tasarımı içerisinde ise, uygulamanın en önemli ayağı olarak kabul edilen İHT bankası rolü 

ise İller Bankası’na verilmiştir. 
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ABSTRACT 

In our country there are several problems regarding property and problems caused by 

urban planning practices in urban areas play a part in the crux of them. Especially, as a 

result of higher judicial body's order defining limitedness based on non-expropriation of 

shared property created by Public Partnership Interest  (PPI) practice as confiscating 

without expropriating, in the last decade since property problems caused by aforesaid 

practices cannot be solved by relevant local government or institution, controversies are 

increasing and started to be at issue. Violation of property right which is put under 

protection in the frame of international and national law and described as one of the 

fundamental rights, results in that local governments face high level compensations that 

they are unable to carry through. In that span of time, confiscations are put on the agenda 

more than once by the legislation, legitimatized by the law but neither budgetary nor 

institutional solutions are suggested in terms of compensation for the damage, lastly with 

the regulation, aforesaid problems are postponed for a while. At this point, Transfer of 

Development Rights (TDR) model which has been utilized in the passim of the United 

States of America since the 60's for the first implementation, is suggested as an instrument 

for solving restricted properties. By protecting the function of right transfer and the 

structure as a financial instrument of TDR program which is mostly utilized for ecological 

and urban protection, a national model and process has been built. Within this model and 

process design, the role of the TDR bank, which is considered as the most important step 

of implementation, is given to the Bank of Provinces (İller Bankası A.Ş). 
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GİRİŞ 

Ülkemizde 1950’lerden sonra dönemin uluslararası sosyo-ekonomik şartları 

neticesinde kırdan insanlar kitleler halinde kente göç etmeye başlamışlardır. Tarımda artan 

makineleşme ve diğer gelişmeler bir yandan verimi arttırırken, diğer yandan işgücü 

fazlasının oluşmasına sebep olmuş, dolayısıyla yeni iş fırsatları için ulusal ölçekte kentlere 

doğru toplumsal hareketlere neden olmuştur. Tüm dünyada benzer şekilde seyreden bu 

süreç, özellikle Türkiye’de gerek politik ve kurumsal kapasitenin, gerekse de ekonomik 

yapının yetersizliği sonucu günümüzde halen etkileri süren kentsel sorunları beraberinde 

getirmiştir. Bu noktada, kentlerin büyümesiyle doğru orantılı artarak ortaya çıkan sosyal, 

ekonomik, güvenlik, ulaşım gibi farklı açılardan sayısız problem bulunmakla birlikte bu 

çalışmanın odaklanacağı alan mülkiyet konusu olacaktır. 

Yüzlerce yıldır toplumların hayatında önemli bir yer tutan, zaman içinde barınma, 

hakimiyet, üretim, güvenlik gibi farklı ihtiyaçlarla anılan mülkiyet kavramı son yüzyılda 

ve özellikle 80’lerden sonra kapitalizmin kentsel alanları keşfiyle daha çok ekonomik 

yönüyle öne çıkmaya başlamıştır. Bunun sonucu olarak, artan talebin ve gayrimenkul 

piyasasında kısa dönemde arzın sabit olmasının da etkisiyle arazi fiyatları dramatik bir 

şekilde yukarı tırmanmıştır. Tabi ki, değeri etkileyen unsurlardan birisi talep olmakla 

birlikte diğer önemli unsurlardan birisi de mülkiyete konu gayrimenkulün izin verilen 

tasarruf şekli ve yoğunluğu gibi şartları belirleyen düzenlemelerdir. 

Gayrimenkulün tasarrufuna ilişkin düzenlemelerin en başında mülkiyet hakkı 

gelmektedir. Mülkiyet hakkı insanın en temel haklarından biri olarak kabul edilmekte olup, 

hem Türkiye’nin de taraf olduğu uluslararası anlaşmalarla hem de Anayasa ve ilgili 

kanunlarla güvence altına alınmıştır. Buna ek olarak, genel anlamda gayrimenkulün 

kullanım şartlarını belirleyen düzenlemeler bütünü ise imar hukuku olarak 

adlandırılmaktadır. Yaşar’ın (2008) da belirttiği gibi üst başlıkta imar hukuku, arazinin 

bahsi geçen mülkiyetle ilişkisi yönüyle eşya hukukunu, imar planları ve inşaat yönüyle 

idare hukukunu, toplu yapı mülkiyeti yönüyle ise kat mülkiyeti hukukunu içinde 

barındırmaktadır. 

İmar hukukunun mülkiyete ilişkin yapılaşma şartlarını tanımlayan en önemli 

parçası imar kanununda tanımlanan fiziki planlardır. Fiziki planlar içerisinde ise her türlü 
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uygulama imar planları ve onun doğal sonucu olarak parselasyon planlarıdır. İmar planları 

eliyle belirli bir kurgu içinde tasarlanan kimi bölgelere yapılaşma hakları öngörülürken, 

kimi bölgeler de yapılaşmaya yasaklanabilir. Bunun yanında, mülkiyetin kullanımı tapu 

sicili tüzüğü yanında bazı özel kanunlar da dahil olmak üzere farklı mevzuat hükümleri 

çerçevesinde sınırlandırılabilmektedir. Kamulaştırma Kanunu, Boğaziçi Kanunu, Kültür ve 

Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu gibi birçok hukuki metin bunlara örnek olarak 

gösterilebilir. Burada önemli olan, uluslararası hukuk kapsamında ve anayasanın ilgili 

hükmünde düzenlendiği gibi mülkiyet hakkının sınırlandırılmasının kamu yararı şartına 

bağlanmış olmasıdır. 

Gelinen noktada, yukarıdaki bağlamda asıl tartışma konusu ve aynı zamanda 

çalışmanın odaklanacağı temel husus olan tasarrufu kısıtlanan alanlar kavramına 

değinilecektir. Bu alanlar ilk kez, 1986 yılında yapılan vergisel amaçlı yapılan bir 

yönetmelikte aşağıdaki şekilde tanımlanmıştır. 

     “İmar planlarında, resmi yapılara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yeşil saha, çocuk 

bahçesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrılmış olması sebebiyle üzerinde 

inşaat yapılmasına izin verilmeyen arsalar ile esaslı değişiklik ve ilaveler yapılmasına izin 

verilmeyen binaların tasarrufu kısıtlanmış sayılır (Tasarrufu Kısıtlanan Bina, Arsa ve Arazi 

Hakkında Yönetmelik, md. 2) 

Yukarıdaki yönetmelik ile kısıtlı alanlar tanımı yapılması, mülkiyetin söz konusu 

alanlarda olup yapılaşma izni olmadığından ödenen verginin buna göre düzenlenmesi 

ihtiyacındandır. Günümüze gelindiğinde ise, kısıtlı alanlar tanımının içeriği imar 

planlarının yanında yukarıda değinilen farklı mevzuat hükümlerinden kaynaklı durumları 

da içeren ve mülkiyetin özüyle daha çok ilgili bir hale evrilmiştir. Özellikle, 2010’ların 

başında, yargı kararları sonucunda söz konusu kısıtlı alanlardaki mülkiyet haklarının özüne 

dokunulduğu gerekçesiyle kamulaştırmasız el atma olarak nitelendirilmesinden sonra ilgili 

idareler çok sayıda dava ile karşı karşıya kalmışlardır. Yukarıda açıklandığı şekliyle değeri 

yüksek olan kentsel arazinin el atmadan dolayı oluşan tazminat bedellerinin de yüksek 

olması nedeniyle yerel yönetimler ciddi ekonomik yük altında kalmışlardır. 

Bu çalışmanın önerisi ise bahsi geçen imar hakkı veya tasarruf hakkı kısıtlanmış 

alanların çözümünde imar hakkı transferi (İHT) modelinin kullanılmasıdır. Yarım asırlık 

geçmişe sahip olan İHT uygulaması, ilk olarak Amerika Birleşik Devletleri’nde (ABD) 
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kullanılmaya başlandıktan bu yana dünyanın farklı ülkelerinde de kullanımı gündeme 

gelmiştir. Temelde program ekolojik, tarihi, kırsal vb. koruma alanlarında bulunan imar 

haklarının, ilgili idare tarafından gelişmesi düşünülen ve hedeflenen alanlara 

yönlendirilmesini sağlamaktadır. Burada kullanılan işlem ise gönderilmesi düşünülen imar 

hakkı miktarının değerinin tespiti ve bu değer ile beraber gönderilecek bölgenin değerine 

göre belirlenen transfer oranları hesaba katılarak, piyasa eliyle bu hakkın el değiştirmesi 

şeklinde yürütülmektedir. Böylelikle hem toplumsal ve politik olarak korunması gerektiği 

düşünülen alanların korunması hedefine, hem de kentin gelişmesi istenilen alanlara imarın 

yönlendirilmesiyle gelişme hedeflerine ulaşılmaktadır. İkinci önemli fayda ise, gönderilen 

bölgelerdeki hak kayıplarının tazminin kamulaştırma gibi kamu eliyle değil piyasadaki 

transfer işleminden elde edilen değer ile gerçekleştirilmesidir. Söz konusu iki önemli 

husus, kısıtlı alan sorununun çözümünde İHT’nin önerilmesindeki temel gerekçelerdir. 

Bu çerçevede, imar hakkı transferine geçmeden önce hakkın kaynağı olan 

mülkiyete ve imar hakkına ilişkin bir değerlendirme yapmak gerekmektedir. Bu amaçla 

tam da bu nedenle çalışmanın birinci bölümünde mülkiyet kavramına yaklaşımlar ve temel 

bir hak olarak mülkiyet hakkı tartışması yapılacaktır. Ayrıca, hakkın hukuki anlamda 

tanımlı olduğu alanlara ve özelde taşınmaz mülkiyetinin sahiplik, kazanım şekilleri, 

görünürlük gibi önemli parçalarına da kısaca değinilecektir. Ardından ise, bir haklar yığını 

olarak mülkiyet kavramının unsurlarından biri olan imar hakkının, uygulamanın doğduğu 

yer olan ABD ve Türkiye’de farklılıkları da ortaya konularak, ülkemizde nasıl 

tanımlandığına ilişkin açıklamalar ortaya konulacaktır. 

İkinci bölümde ise, önerilen modelin ABD’deki uygulamalar incelenecek ve bunları 

konu alan akademik literatür taraması yapılacaktır. Öncelikle imar hakkının transfer 

edilebilmesinin hukuki boyutuyla beraber tarihçesinden bahsedilecek olup modelin ortaya 

çıkmasına neden olan durum ve bu durumun bertaraf edilmesi için belirlenen İHT’nin 

kapsam ve amaçları açıklanacaktır. Daha sonrasında, uygulamaya özgülenen temel 

özellikler tanımlanıp tam anlamıyla çalışacak bir İHT programında bulunması gereken 

temel unsurlar sunulacaktır. Bu bölümün sonunda ise modele ilişkin farklı işletme ve ölçek 

yaklaşımlarına temas edilerek bu yaklaşımlar arasındaki olumlu-olumsuz yönlere 

değinerek tartışılacaktır. 
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Uygulamalar ve literatür taraması çerçevesinde modele ilişkin genel bir resim 

ortaya konulduktan sonra ulusal bir model oluşturmak için ülkemizdeki mevcut durumun 

analizi gerekmektedir. Bu bahisle çalışmanın üçüncü bölümünde, ilk olarak, konuyla ilgili 

İHT veya benzeri yapılan ya da yapılmaya çalışılan düzenlemeleri de içeren bir mevzuat 

taraması gerçekleştirilecektir. Söz konusu yasal düzenlemeler taraması yapıldıktan sonra 

modelin gerekçesini ve uygulama amaçlarına yön verecek olan alanlar incelenecektir. 

Burada, yerel yönetimlerin imar haklarının transferi amacıyla yürütmüş oldukları İHT 

isminde veya benzeri uygulamalar ortaya konacaktır. Bu uygulamalar bağlamında çıkması 

beklenen sorunlar modelin uygulama alanlarını oluşturacak olup bu bölüm içinde 

tanımlanacaktır. 

Son bölümde ise, yapılan araştırmalar sonucunda, planlar ve mevzuat hükümleri 

neticesinde oluşan kısıtlı alanların hem haklarını kullanamamaları nedeniyle mülk sahipleri 

için hem de yüksek bedellerde tazminata hükmedilen ülke genelindeki yerel yönetimler 

için ciddi bir sorun halini aldığının ortaya çıktığı, söz konusu problemler odağında ise 

ulusal bir İHT modelin kurgulanması gerektiği vurgulanacaktır. Bu çerçevede, modelin 

kısıtlı imar hakkını transfer etme ve bu işlemi piyasa eliyle yürütme işlevi yanı sıra diğer 

önem atfedilen özellikleri aynen korunmak şartıyla ulusal İHT modeli önerisi ve bu model 

içerisindeki İller Bankası’nın rolü uygulama süreci içerisinde vurgulanacaktır.  
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1 MÜLKİYET HAKKINDAN İMAR HAKKINA 

Çalışmanın ilk bölümünde, tezin ana teması olan “imar hakkı transferi” 

uygulamasına ilişkin tartışmalara değinilmeden önce, söz konusu uygulamaya temel 

oluşturan kavramların üzerinde durulması gerekmektedir. Bu kavramlar “mülkiyet hakkı” 

ve bu haktan dayanakla, mevcut yasal otoritenin çerçevesini çizdiği gelişme hakkı da 

denilen “imar hakkı” şeklinde açıklanabilir.   

Bu çerçeveyle, bu bölümün ilk kısmında mülkiyet hakkının kavramsal olarak 

meşruiyetini tanımlayan uluslararası kabul edilmiş bakış açılarına kısaca değinilecektir. 

Çalışmanın metodu içerisinde önemli bir yer tutan mülkiyet kavramının felsefesine ilişkin 

bu öz bilgilendirmeden sonra, özel ve özel olmayan mülkiyet tartışması üzerinden liberal 

ve marksist yaklaşımlardan bahsedilerek, artık modern toplumların kabul ettiği özel 

mülkiyete dair tanımlardan ve içeriğinden bahsedilecektir. 

Mülkiyet hakkının aslında altında bir yığın hakkı içeren bir üst hak olduğu ifade 

edildikten sonra ülkemizdeki yasal çerçevesi tanımlanacaktır. Gerek mülkiyet konusunda 

bağlayıcılığı bulunan uluslararası sözleşmeler gerekse Türk hukuk kaynakları içerisinde 

anayasa ve medeni kanununun ilgili maddelerine referansla, mülkiyet üzerinde sahiplik (ve 

zilyetlik) kavramı, mülkiyetin kazanım (iktisap) şekilleri ve tapuya tescili anlatılacaktır. 

Son kısımda ise, mülkiyet hakları paketinin en önemli ekonomik kaynaklarından 

olan, ayrıca çalışmanın ilerisindeki tartışmalarda temel oluşturacak imar hakkı kavramının 

nasıl oluştuğu ve kazanılmış hak çerçevesinde imar hakkının ülkemizde nasıl tanımlandığı 

çeşitli üst mahkeme kararları ile yazındaki tanımlara değinilerek ifade edilecektir. 

1.1 Mülkiyet Hakkı Kavramı Tartışması 

Mülkiyetin, toplumların yerleşik yaşama geçmesi ve tarımsal üretimle beraber 

oluşan artı değerle gelişmeye başladığı bilinmektedir. Yaklaşık 3.000 – 4.000 yıllık bir 

geçmişe sahip olan mülkiyet kavramı süre gelen zaman içinde birçok akademik tartışma ve 

toplumsal krize/dönüşüme konu olmuş ve olmaya devam etmektedir. Bu çerçevede, 

Günay’ın (1996:6) da vurguladığı gibi, mekanla ilgili her kavram, mülkiyet kavramı ve 

elemanları ile ilişkili olduğundan bahisle, aynı bakış açısıyla “imar hakkı transferi” 
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konusunun da detaylarına inmeden önce mülkiyet kavramı üzerine tartışmakta fayda 

görülmektedir. 

Öncelikle, akademik literatürde mülkiyet kavramına ilişkin tartışmalar 

incelendiğinde, söz konusu kavramın meşruiyetinin farklı yaklaşımlarla temellendirilip 

savunulduğu görüşler olduğu gibi, mülkiyetin meşruiyetinin olmadığı varsayımıyla 

tamamen karşı çıkan görüşlerin de olduğu görülmektedir. Örneğin, Becker
1
 (1977) bu 

açıdan incelediğinde mülkiyetin meşruiyetini açıklamaya çalışan dört farklı yaklaşım 

olduğunu vurgulamaktadır (Aktaran: Günay, 1995:63-71). Bunlardan ilki, John Locke’a ait 

olup, özel mülkiyet harcanan emek kavramı çerçevesinde tanımlanmıştır. İnsan, doğal 

olarak bedeninde barındırdığı yapabilme gücünü kullanarak veya bu emeğini ortak 

kullanıma açık doğayla birleştirerek ortaya çıkan herhangi bir ürünün maliki olabilir 

(Zencirkıran, 2015:20). İkinci yaklaşımda ise, toplumsal gelişmenin ön koşulu olarak 

mülkiyetin yasal ve politik çerçeve içinde tanımlanması, Montesquieu ve David Hume 

tarafından şart koşulmaktadır. Buna göre, mülkiyetin istikrarı toplumun kurulmasıyla ve 

adalet kurallarının işleyişi ile mümkündür (Kırlı, 2013:107). Üçüncü olarak, Jeremy 

Bentham ve John Stuart Mill tarafından savunulan mülkiyet ve ortak yarar ilişkisidir
2
. Bu 

yaklaşımda, mülkiyet hak doğal hak olarak görülmemekte ancak kişiye huzur, mutluluk, 

rahatlık sağladığı ölçüde iyi bir kurum olacağını açıklanmıştır (Özçam, 2012). Bu konuya 

ilişkin son yaklaşım ise Hegel’in savunucusu olduğu bireyin uzantısı olarak tanımlanan 

mülkiyet olgusu şeklinde açıklanabilir. Hegel’de özgürlük ve mülkiyet ilişkilidir ve bireyin 

doğa üzerinde gelişen egemenliğinin bir ifadesi ve bireyin -içerisinde katılımcı olarak 

haklara ve ödevlere sahip olduğu birçok ağ aracılığıyla- topluma dahil olabilmesinin bir 

aracı olarak düşünülmektedir (Aktaran: Zencirkıran, 2015:23). 

Yukarıda, mülkiyet olgusuna ilişkin süregelen akademik yaklaşımlara ilişkin genel 

çerçeve sunulmuştur. Tüm bu yaklaşımlar etkin dönem içerisinde toplumları etkilemiş ve 

farklı yönetim biçimlerinde yer bulmuştur. Tüm bunların yanı sıra, şu da kabul edilmelidir 

ki, günümüzde birçok toplumda artık özel mülkiyet bir temel hak olarak tanımlanmakta ve 

diğer mülkiyet ilişkilerinden ayrılmaktadır. Bundan sonraki kısımda, mülkiyet türlerine 

kısaca değinilecek ve özel mülkiyet hakkı, “bireysel haklar bütünü” çerçevesinden 

incelenecektir. 

                                                 
1
 Daha fazla bilgi için bknz. Becker, L. C. (1997) Property Rights, Philosophic Foundations, 

London: Routledge & Kegan Paul.  
2
 İlgilenenler için, faydacılık, faydacı ahlak ve hukuk teorisi önerilebilir. 
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1.2 Mutlak Bir Hak Olarak Özel Mülkiyet 

Yukarında da değinildiği gibi, temel bir hak olarak kabul edilen özel mülkiyet 

hakkı yanı sıra, tam karşısında özel olmayan, özel-dışı veya diğer mülkiyet türleri de 

bulunmaktadır. Bu mülkiyet biçimiyle devletin iyeliği ve kamu adına tasarrufunu; 

dolayısıyla,  toplumun sahipliğini içermektedir (Mengilli Işıldak, 2012:7). Devletin 

sahipliğinde bulunan malların bir kısmı doğrudan devlet sahipliğinde, tescilli, hüküm ve 

tasarrufu yine devlete ait; diğer kısmı (kamu mülkiyeti) ise farklı olarak tasarruf yetkisi 

toplum adına kullanılır
3
. 

Özel mülkiyet kavramı ise bireysel - bireye ait ve bireye tam sahiplik, egemenlik ve 

kullanım ve tasarruf hakkı kavramlarını içermekte ve bunlara referans vermektedir. Özel 

mülkiyete ilişkin iki temel anlayış bulunmaktadır: 

 Liberal mülkiyet anlayışında; mülk sahibi mülk üzerinde sınırsız egemenlik 

sağlamakta ve sahip olduğu hak sınırsız, dokunulmaz ve kutsal 

varsayılmakta, sadece yetkiler vurgulanıp ödev ve yükümlülüklere yer 

verilmemektedir (Tekeli, 1993:46).  

 Marksist mülkiyet anlayışında ise; özel mülkiyetin çerçevesini ödev ve 

yükümlülüklerin oluşturduğu, özellikle de üretim araçları mülkiyetinin özel 

mülkiyete konu olamayacağı, bunun subje olan bireyi objeye dönüştüreceği 

ve yabancılaştıracağı savunulmuştur (Gürsoy, Eren ve Cansel, 1984:332).  

Modern mülkiyet anlayışında hem ödev ve yükümlükleri yok sayan ve sadece 

yetkileri savunan liberal yaklaşım, hem de özel mülkiyetin toplulaştırılmasını yani kamuya 

ait olmasını ve ödev ve yükümlülükleri yücelten Marksist yaklaşım kısmen de olsa kabul 

görmektedir. Şöyle ki, modern toplumda günümüzde özel mülkiyetin varlığı kabul edildiği 

gibi, bu hakkın kullanımının kamu yararı çerçevesinde sınırlandırılabileceği de aynı 

şekilde kabul edilmektedir
4
. 

                                                 
3
 Özel olmayan mülkiyet türleri veya Günay’ın deyimiyle özel-dışı mülkiyet türleri hakkında daha 

detaylı bilgi için bknz. Günay, agm. s.8. 
4
 Bu sınırlandırmalara en iyi örnekler planlama, bölgeleme, plan uygulama araçları vb 

uygulamalardır. 
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Yukarıda anlatılanlar ışığında, modern anlayışta mülkiyet hakkı mutlak bir hak 

olarak kabul edilmekte ve “bireysel haklar bütünü-yığını” olarak tanımlanmaktadır 

(Lawrence, 1998). Bu tanım, yerin altındaki madenden, yer üstü kaynaklara, hatta 

gökyüzüne kadar uzanan bir çerçeveyi betimlemektedir. Buna benzer şekilde, daha yasal 

penspektiften bakıldığında aşağıdaki gibi temel bir sınıflandırılmaya gidilebilir (Şekil 1.1). 

Buna göre, “mülkiyet hakkı, sahibine taşınmaz üzerinde kullanma, yararlanma, 

dönüştürme, devretme haklarını birlikte ve mutlak olarak tanıyan haklar bütünü” şeklinde 

de tanımlanabilir (Dündar, 2010:37).   

 

Şekil 1.1. Mülkiyet hakkı şeması (Dündar, 2010) 

Bir başka yoruma göre (Ratcliffe, 1976), yine aynı bakış açısıyla bu sefer beş 

kategoride incelenmiştir: 

1. Yüzey Hakları: Taşınmazın mevcut durumundan yaralanma hakkı 

2. Üretici Haklar: Taşınmazdan gelir elde etme hakkı 

3. İmar Hakları: Taşınmazda gelişme hakkı 

4. Kısıtlama Hakları: Taşınmazın ürettiği değerlerden başkalarını uzak tutma 

hakkı 

5. Aktarım Hakları: Taşınmazı bir başkasına aktarma (verme, satma, miras 

bırakma vb.) hakkı (Aktaran: Balamir, 1993) 

Son olarak, günümüzde, kendi içlerinde kısmen farklılıklar içeriyor olsa da, 

mülkiyet hakkı, hemen hemen her toplumda benzer hak setleri veya hak demetleri (bundle 

of rights) şeklinde tanınmış ve meşruiyet kazanmıştır. Özetlemek gerekirse şayet, mülkiyet 

hakkı, sahip olan kişiye geliştirme, inşaat yapma, faydalanma, tarımsal aktivite yapma, 

kiraya verme, irtifak tesis etme, geçiş engelleme gibi birçok hakkı vermesi yanı sıra, 
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bunlardan birini veya birkaçını belirlenen bir bedel karşılığında süreli veya süresiz olarak 

vazgeçmeyi de içinde barındırmaktadır. 

1.3 (Türkiye’de) Mülkiyet Hakkının Hukuki Çerçevesi 

Uluslararası hukuk alanındaki düzenlemeler açısından incelendiğinde, iki önemli 

çerçeve hukuk metini bulunmaktadır. İlki, 1948 tarihli Birleşmiş Milletler İnsan Hakları 

Evrensel Beyannamesi
5
 olup bu metinin 17. maddesinin 1. fıkrası ile “Herkesin tek başına 

veya başkalarıyla ortaklaşa mülkiyet hakkı vardır” hükmü ve 2. Fıkrası ile de  “Hiç kimse 

keyfi olarak mülkiyetinden yoksun bırakılamaz” hükmü getirilmiştir. Bu beyanname ile 

mülkiyet hakkının uluslararası konjonktürde temelini oluşturmuştur. İkincisi ise, Avrupa 

İnsan Hakları Sözleşmesi’nin
6
 1 Numaralı Ek Protokolünün 1. maddesinde yer alan, “Her 

gerçek ve tüzel kişinin mal ve mülk dokunulmazlığına saygı gösterilmesini isteme hakkı 

vardır. Herhangi bir kimse, ancak kamu yararı sebebiyle ve kanunda öngörülen koşullara 

ve uluslararası hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve mülkünden yoksun 

bırakılabilir” hükmü de benzer şekilde mülkiyet hakkı, sözleşmeyi imzalayan ülkeler 

açısından yasal koruma altına alınmıştır. 18 Mayıs 1954 tarihinde de söz konusu sözleşme 

Türkiye tarafından onaylanarak bağlayıcılığı uluslararası anlamda kabul edilmiştir. 

Ulusal çerçevede, Anayasa’nın 17. ve 40. maddeleri arasında konu edilen haklar, 

kişisel haklardır. Özelde ise, Anayasa’nın 35. maddesi mülkiyet hakkına ilişkin, “Herkes, 

mülkiyet ve miras hakkına sahiptir. Bu haklar ancak kamu yararı amacıyla kanunla 

sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz” şeklinde 

emretmiştir. Böke ve Tanrıvermiş (2017:54) de mülkiyet hakkını, Anayasa’da tanımlı 

kişisel haklar paketinin içinde bulunan en önemli ekonomik haklardan biri olarak 

belirtmiştir. 

Özel mülkiyetin, hukuk çerçevesinde hak sahibine tanıdığı yetkileri Özen’e 

(1975:60) göre iki grupta toplanmaktadır. Mülkiyet hakkının iç kapsamından doğan 

yetkiler, taşınmazı istediği gibi kullanma, faydalanma, zilyetliği altında bulundurma ve 

dilediği gibi tasarrufta bulunma; dış kapsamlı yetkileri ise, bahsi geçen hakları zedelendiği 

                                                 
5
 Toplam 30 maddeden oluşan İnsan Hakları Evrensel Beyannamesini incelemek için bknz. 

https://www.unicef.org/turkey/udhr/_gi17.html (Erişim Tarihi: 13.10.2017) 
6
 Adı geçen sözleşme için bknz. http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf (Erişim 

Tarihi: 13.10.2017) 

https://www.unicef.org/turkey/udhr/_gi17.html
http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf
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veya yitirildiği takdirde üçüncü kişilerin sebep olduğu zararın tazminini sağlama şeklinde 

açıklanmıştır. 

Özel hukuk veya kamu hukuku başlığı altındaki yasalarla belirlenen özel mülkiyete 

ilişkin ödevler hak sahibini bağlayıcıdır ve bu ödevlere hak sahibi tarafından uyulması 

zorunludur (Akipek ve Akıntürk, 2009). Aksi durumda mülk sahibi hukuken sorumlu 

olmaktadır. Mülkiyet hakkının sahibi taşınmazının faydalarından yararlanırken belirlenen 

ödevlere uyması da beklenmektedir. Zira, kanun koyucu da, Düren’in
7
 (1977) de belirttiği 

gibi gerek 1961 Anayasası gerekse 1982 Anayasası mülkiyet hakkının yetki ve ödevlerden 

oluştuğunu savunan modern mülkiyet anlayışını benimsediğini açıkça ortaya koymuştur 

(Aktaran: Ulutaş, 2005:12). 

Mülkiyet hakkı konusu özel hukuk dalı içerisinde ise, Türk Medeni Kanunu’nda 

(TMK) eşya hukukuyla ilgili 683 – 1027 maddeleri arasında yer almaktadır. TMK’nun 

683. maddesinde “Bir şeye malik olan kimse, hukuk düzeninin sınırları içinde, o şey 

üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” 

şeklinde mülkiyet hakkının içeriği belirtilmiştir. Taşınmaz mülkiyeti özelinde ise bu 

hakkın kapsamı aynı kanun m. 783’de “Arazi üzerindeki mülkiyet, kullanılmasında yarar 

olduğu ölçüde, üstündeki hava ve altındaki arz katmanlarını kapsar. Bu mülkiyetin 

kapsamına, yasal sınırlamalar saklı kalmak üzere yapılar, bitkiler ve kaynaklar da girer” 

şeklinde hüküm altına alınmıştır. 

1.3.1 Sahiplik ve zilyetlik 

Mülkiyet hakkı iyelik kavramı çerçevesinde değerlendirildiğinde sahiplik ve 

zilyetlik gibi iki farklı kavramla karşılaşılmaktadır. Buradaki asıl fark, taşınmazın direk 

kendisiyle ilişkili olması veya taşınmazın üzerindeki haklarla ilişkili olmasıdır. Diğer bir 

ifadeyle, zilyetlik temelde bir eşya üzerinde fiili hakimiyeti tanımlarken, sahiplik tamamen 

taşınmazın üzerindeki haklar ile ilişkilidir. TMK’nun 973. maddesi zilyetliği “Bir şey 

üzerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir” şeklinde tanımlanır. Ayrıca, 

zilyetlik durumu tapu belgesi veya başka bir değerli kağıtla hukuken tanınmayıp sadece 

                                                 
7
 Konu hakkında daha detaylı bilgi için bknz. Düren, A. (1977). Devletin Mülkiyete El Atmasından 

Doğan Tanzim Yükümlülüğü, Ankara, A.Ü.H.F., 3-5. 
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faydalanma hakkını barındırmakta iken, sahipliği belirleyen haklar ise tapu gibi yasal bir 

belge ile devlet garantisi altındadır. Bu nedenle sahiplik mutlak bir haktır (Günay, 2009).    

1.3.2 Taşınmaz mülkiyeti kazanım şekli 

TMK’na göre, taşınmaz mülkiyetinin konusu; araziler, tapu kütüğünde ayrı sayfaya 

kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar ve kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler 

şeklinde belirtilmiştir. Taşınmaz mülkiyeti kazanım şeklinde ise yine söz konusu kanunda 

iki farklı sınıflandırma bulunmaktadır. Birincisi, kazanma işleminin aslen ve devren 

olmasına göre, ikincisi ise, tescil ediliş şekline göredir.  

İlk durumda, adından da anlaşılabileceği gibi, kişinin mülkiyet hakkı başka birinin 

mülkiyet hakkına dayanmaksızın doğrudan doğruya kazanma şeklindeyse buna aslen 

kazanma denilmektedir. Tam tersi durum ise devren kazanma şeklinde tanımlanmış olup, 

mülkiyet hakkının, bir önceki hak sahibinin mülkiyet hakkına dayanılarak devir ile elde 

edildiği anlamına gelmektedir (örn. satış veya bağış işlemi ile kazanılan haklar).   

İkinci sınıflamada ise kanun koyucu tarafından, hakkın kazanılması anının hangi 

işlemle yapıldığına ilişkin bir ayrıma gidilmiştir. TMK md. 705’te hüküm altına alındığı 

haliyle, mülkiyet hakkına (1) tescille kazanma ve (2) tescilsiz kazanma şeklinde sahip 

olunulmaktadır. Buna göre, mülkiyet hakkı ya tescilin gerçekleştiği anda kazanılmaktadır 

ya da (a) yine md. 705’te tanımlanan miras, işgal, icra, kamulaştırma ve mahkeme kararı 

ile, (b) olağan veya olağanüstü zamanaşımı ile ve (c) diğer tescilsiz kazanma halleri ile 

kazanılmaktadır
8
. 

1.3.3 Taşınmaz mülkiyetinin tescile esas oluşu 

Ayni hakların kurulması ve kazanılması amacıyla tapu veya kat mülkiyetine 

yazılması işlemine tescil denilmektedir. TMK md. 705’de mülkiyet hakkının 

kazanılmasına ilişkin tescil “taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille olur” şeklinde 

buyurulmuştur. Tescil işlemi taşınmaz mülkiyetinin kazanılması için bir kurucu şarttır. 

Yukarıda bahsi geçen tescilsiz kazanma yollarında, her ne kadar kişi o durum halinde 

                                                 
8
 Belirtilen kazanma hallerine ilişkin daha fazla bilgi için TMK md. 705 (miras, işgal, cebri icra, 

kamulaştırma ve mahkeme ilamı), md. 54, 102, 708, 709, 710 ve 711 (diğer tescilsiz kazanma halleri) ve md. 

712 ve 713 (zaman aşımı ile kazanım) incelenebilir. 
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taşınmazın mülkiyetine sahip olsa da, yine md. 705’te hükmedildiği şekilde “malikin 

tasarruf işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına bağlıdır”. 

Ayrıca tescil, taşınmaz üzerinde devlet garantisi ve görünürlük sağlar. Ki bu da, söz 

konusu hakkın herkese karşı ileri sürülebilmesi anlamında önemlidir
9
. 

Tescil işleminin mahiyeti, işlemin taşınmaz mülkiyetinin meşruiyeti açısından 

konumu ortadayken, transfere konu olan imar hakkında buna benzer bir tescil mekanizması 

bulunmamaktadır. Bu noktaya kısaca dikkat çekilmek istenmiş olup, konunu detaylarına 

önümüzdeki bölümlerde yer yer değinilecektir.     

1.4 İmar Hakkı Kavramı ve Kazanım Şekli 

Taşınmazın imar parseline dönüştürülmesi, geliştirme hakkı (right to develop) veya 

bilinen tabiri ile imar hakkı, mülkiyet hakkı tanımında yer alan “haklar demeti” kavramı 

içinde veya altında bir hak olarak kabul edilmektedir. Lakin, imar hakkı için tatmin edici 

bir tanım ne mevzuatta ne de akademik yazında bulunmamaktadır. Bu yüzden farklı 

tanımlamalara değinmekte fayda görülmektedir. 

İmar hakkı en basit şekliyle Moskowitz ve Lindbloom (1993) tarafından “taşınmazı 

geliştirme hakkı” şeklinde tanımlanmıştır. Nelson, Pruetz ve Woodruff (2012) ise 

kitabında, Random House sözlüğündeki “bir taşınmazı, örneğin tarım arazisini, mevcut 

kullanımından farklı şekilde kullanmak” tanımından yola çıkarak, “arazinin mevcut 

kullanımından başka bir kullanıma çevirme hakkı” olarak bahsetmiştir. Tavares (2003) ise 

dönüştürme hakkının bir parçası olan imar hakkının parselden ayrılıp, satılıp başka bir 

yerde kullanılabildiğini belirtmiştir. 

Türkiye özelinde incelendiğinde, imar hakkının mekansal planlar sonucunda elde 

edilebilen ya da yine aynı plan kararları neticesinde kısıtlanabilen bir kavram olduğu 

anlaşılmaktadır.  Başka bir deyişle, imar hakkı boş bir parsel ya da mevcut binada, kat 

mülkiyeti kanunu, imar kanunu, imar planı veya imar yönetmelikleri ile izin verilen 

yapılaşma ve fiziki geliştirme ile bu işlemlerin yasalarla belirlenmiş sonuçlarının 

doğurduğu hakların tamamı olarak görülebilir (Böke ve Tanrıvermiş, 2017:53). 

                                                 
9
 Herkese karşı ileri sürülebilme kavramı, ayni (mutlak) hakların zaman aşımına uğramama, herkes 

tarafından ihlal edilebilme ve kanunda sınırlı sayıda olma gibi diğer önemli kavramlarından birisidir. 
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Yukarıdakilerden şu sonuç çıkarılmaktadır ki; imar hakkı (development right) 

özellikle Amerikan yazınında kendi başına bir hak olarak belirtilirken, Türkiye’de imar 

hakkı yetkili kamu idareleri (yerel veya merkezi) tarafından hazırlanan mekansal plan 

kararları ile verilen yapılaşma hakları olduğu anlaşılmaktadır. İdarenin her kadastro 

parseline bir yapılaşma hakkı vermesi gerekmediği gibi, bulunduğu bölgenin ekolojik, 

sosyal vb. hassasiyetlerinden ötürü yapılaşma haklarını tamamen kısıtlama yetkisi de 

bulunmaktadır.  

Burada önemli olan imar hakkının mülkiyet hakkıyla bağlantılı olduğu ama 

mülkiyetin direk bir parçası ya da özü olmadığıdır. Biraz daha açmak gerekirse, 

düzenleyici ve genele ilişkin hukuki yapısı ve yaptırımı olan imar planları ile sağlanan 

veya kısıtlanan imar hakları direk mülkiyete referans vermez, lakin mülkiyet sahibini, 

taşınmazının isabet ettiği imar planındaki yerinde belirtilen yapılaşma hakkı veya kısıtı 

yönünden bağlar. Dolayısıyla, Aken, Eckert, Fox ve Swenson’un (2008) da tarif ettiği gibi, 

malik aynı zamanda, taşınmaz kullanım kuralları uyarınca, taşınmaz ile ilgili bölgeleme 

düzenlemeleri ve imar planlarının izin verdiği bütün imar haklarının da sahibidir 

Bu çerçevede denilebilir ki, imar hakkı doğrudan taşınmaz yüzölçümü ile 

tanımlanmaktadır ve bu taşınmazın yüzölçümüyle nicel olarak doğru orantılıdır (Usta, 

2014:9). Benzer şekilde, sağlanan imar hakları miktar ile de o imar parselinin değeri de 

kuşkusuz doğru orantılıdır. İmar haklarının yoğun olarak sağlandığı alanlarda bulunan 

taşınmazların değerleri de aynı mantıkla yüksek olmaktadır (Dündar, 2010:38). Yalnız 

buradan kentsel alanlarda taşınmaz değerini etkileyen tek unsurun o taşınmaz üzerindeki 

verilen imar hakkı olarak tanımlamak yanlış olacaktır. Dahası, günümüzde imar haklarının 

daha yoğun olarak kullanıldığı kent merkezlerine göre, sosyal durum (statü), hava kalitesi, 

düzenli yapılaşma vb. çevresel, kültürel ve ekonomik sebeplerden ötürü kent 

çeperlerindeki alanlar daha çok talep görmekte, dolayısıyla da bu piyasa davranışı kent 

çeperindeki arazi fiyatını daha yükseğe çekebilmektedir (örn. Ankara’nın yeni gelişme 

alanları olan batı koridoru ve özellikle güneybatı bölgesi). 

1.5 İmar Hakkında Kazanılmış Hak Kavramı 

Kazanılmış hak kavramı, genel olarak hukukun temel ilkeleri içerisinde kabul 

edilmekle birlikte, hukuk akademisi içerisinde, mevzuat ve içtihatlar çerçevesinde 
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uzlaşmaya varılmış tam bir tanımı, hatta adlandırmada bile ortak bir dil bulunmamaktadır
10

 

(Şahin, 2009). Kazanılmış hak daha çok uyuşmazlık konusu olan olay özelinde hakkın 

oluşup oluşmadığından bahisle tanımlanmıştır. 

Çalışmanın konusu açısından bakıldığında, kazanılmış hak kavramına ilişkin 

Oğurlu’nun aşağıdaki tanımı önemlidir: 

     “Kazanılmış hak, doğumu anında hukuka uygun olarak tamamlanmış ve böylece kişiye özgü, 

lehe sonuçlar doğurmuş, daha sonra mevzuat değişikliği ya da İşlemin geriye alınması gibi 

nedenlere rağmen, hukuk düzenince korunması gereken hak (Oğurlu, 2003).”   

Kazanılmış hak kavramına imar hakkı özelinde bakıldığında, hakkı sağlayan 

işlemin imar planları olduğu yukarıda belirtilmekle birlikte, burada asıl önemli olan, 

planların onayının akabinde hakkın vücut bulup bulmadığıdır. Örneğin Kocalar (2009:95) 

bu konuya “… fiziki planla mülkiyete getirilen kısıtlayıcı yada rant sağlayıcı kararlar, 

bankadaki tasarrufa el koyma veya hesaba para yatırmakla es anlamlıdır. Bu nedenle imar 

planı yapımı ile kazanılmış haklar yok edilmemeli…” şeklinde yaklaşmaktadır. Lakin 

gerek Oğurlu’nun tanımında vurguladığı doğumu anında hukuka uygun olarak 

tamamlanma şartı, hem de örnek kararlar incelendiğinde, düzenleyici bir hukuki işlem 

olarak imar planlarının tek başına mevcudiyetiyle imar hakkının kazanıldığından 

bahsedilememektedir. Planla verilen yapılaşma kararının ilişkin ruhsat alınarak söz konusu 

ruhsata uygun gerçekleştirilen fiili inşaat miktarı ancak kazanılmış hak olarak kabul 

görmektedir
11

. 

Örneğin, inşaat ruhsatının dayanağı olan planın mahkemece iptaline müteakip, 

idarece ruhsatın iptal edilmesi ve inşaatın mühürlenmesine yönelik itirazı inceleyen 

Danıştay İdari Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 23.10.2008 tarihinde verdiği kararda, 

kazanılmış hakkın, verildiği anda hukuka uygun olan inşaat izninin tamamı için değil; 

yürütmenin durdurulması veya iptal kararı verilinceye kadar binanın fiilen yapılan kısmı 

için kabul edilmesi gerektiği; bu itibarla, imar işlerinde kazanılmış hakkın ölçütü olarak, 

hukuki duruma uygun fiili durumların esas kabul edilmesi gerektiği ve davacının 

                                                 
10

 Kazanılmış hak, müktesep hak, müesses vaziyet (yerleşmiş durum) gibi adlandırmalar mevcuttur. 
11

 Yine Oğurlu’nun (2009) ifade ettiği şekilde, bazı AB ülkelerinde kazanılmış hak kavramı daha 

geniş yorumlanmakta ve bazı olaylarda “haklı beklenti” şeklinde tanımlanan durumların varlığı kabul 

edilmektedir. Tanım olarak ise haklı beklenti “idarenin ister bir taahhüt, isterse uzun süren bir uygulamasına 

(long-stand practice) güvenerek olsun, bireylerin bir çıkarları ya da lehlerine olan bir sonuca 

ulaşabileceklerini ya da edinebileceklerini ümit etmeleri” şeklinde tanımlanmaktadır. 
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kazanılmış hakkının bulunduğunun kabulünün zorunlu olduğuna hükmetmiştir (Danıştay 

İDDGK K.2008/1837). 

Diğer bir örnekte, Danıştay 6. Dairesi’nin E. 2003/3434 sayısıyla görülen davada, 

dava konusu taşınmazı da kapsayan alana yönelik imar planı değişikliği kararının ve 

parselasyon planının İdare Mahkemesince iptal edilmesi nedeniyle bölgenin plansız 

kaldığından bahisle davalı idarece inşaatın durdurulması ve iskan izni verilmemesi yolunda 

tesis edilen dava konusu işlemlerde mevzuata uygunluk bulunmadığı gerekçesiyle iptaline 

karar verilmiş, bu karar da davalı idare vekili tarafından temyiz edilmiştir. Bunun üzerine, 

söz konusu davaya ilişkin Danıştay 6. Dairesi, ruhsat alınarak başlanan ve tamamlanan, 

ruhsatının iptal edildiğine ilişkin bir bilgi ve belge de bulunmayan inşaatın, ruhsata 

aykırılığı tespit edilmeden ya da ruhsatı iptal edilmeden, sadece dayanağı imar ve 

parselasyon planı iptal edildiği gerekçesiyle, durdurulmasında mevzuata uygunluk 

bulunmadığından, inşaatın durdurulmasına ilişkin işlemin iptaline yönelik İdare 

Mahkemesi kararında sonucu itibariyle isabetsizlik bulunmadığı yönde (K:2004/6885) 

karar vermiştir. 

Yukarıdaki örneklerde açıklanmaya çalışıldığı üzere, özetle, plan değişikliği 

durumunda, (ilgilinin hilesi, hatası ya da kusuru olmamak koşuluyla) ruhsatın veya 

ruhsatın dayanağı olan imar planı veya parselasyon planının herhangi bir sebepten iptali 

durumunda, inşaatın ulaşmış olduğu fiili durumu ya da inşaat ilerleme seviyesine kadarki 

inşa edilen metrekare yüksek mahkeme kararlarına göre ilgili için kazanılmış hak 

sayılmaktadır. Bu çerçevede, son dönemde alınan benzer kararlarla birlikte artık bir içtihat 

olarak hukuki metinlerde yerini almıştır. Son olarak şunu da belirtmek gerekir ki, eğer söz 

konusu şartların gerçekleştiği durumda, ilgili zaten yaptığı inşaatı tamamlayıp yapı 

kullanma belgesini aldıysa, bu halihazırda kazanılmış hak olarak kabul edilmektedir ve 

herhangi bir başka işleme gereksinim duyulmamaktadır
12

. 

 

                                                 
12

 Bölümü bitirmeden önce şunu da eklemekte fayda görülmektedir. Son dönemdeki benzer 

kararların aksine, kazanılmış hak üzerine benzer durumlarda üst mahkeme tarafından çelişkili kararların 

çıktığı bilinmektedir. Böyle bir dönemde çözüm amacıyla, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunda 

1987 yılında yapılan değişiklikle, “yapılanma haklarıyla ilgili müktesep (kazanılmış) haklar bir yönetmelikle 

belirlenir” hükmü getirilmek istenmiş; ancak, bu hüküm “…eklenen cümle yönetmelikle kanunlarda 

bulunmayan bir takım müktesep haklar yaratılmasına cevaz verecek mahiyettedir” hükmüyle Anayasa 

Mahkemesi tarafından iptal edilmiştir (Kocalar, 2009:101).  
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2 ULUSLARARASI UYGULAMALAR ÇERÇEVESİNDE İMAR 

HAKKI TRANSFERİ KAVRAMI 

Mülkiyet hakkı modern toplumlarda bir haklar bütünü şeklinde kabul edilmekte 

olup, bu haklar demetini oluşturan parçaların bir kısmının veya özelde geliştirme / imar 

hakkının, hakkın bağlı olduğu parselden ayrılarak başka bir parsele taşınması/transferi 

işlemi çalışmanın ilerleyen bölümlerinin omurgasını oluşturacaktır.  

Özünde yukarıdaki şeklide tanımlanabilecek imar hakkı transferi (İHT) kavramı, 

Amerika’daki (ABD) uygulamalar incelendiğinde imar kredilerinin transferi (Transfer of 

Development Credits, TDC) veya transfer edilebilen imar birimleri (Transferable 

Development Units, TDU) olarak da ifade edildiği görülmektedir  (Böke ve Tanrıvermiş, 

2017:57). Ayrıca Otto’nun da çalışmasında belirttiği üzere, konut yoğunluğunun transferi 

(Residential Density Transfer, RDT) şeklinde tanımlanan İHT benzeri uygulamalar da 

mevcuttur (Otto, 2010). Türkiye’deki akademik çalışmalarda ise tüm bunlara ek olarak 

imar hakkı aktarımı (İHA) kavramı kullanımını görmek mümkündür (Kocalar, 2016). 

Uygulamaya ilişkin farklı tanımlamalar bulunuyor olsa da, hepsinin ortak noktası 

imar hakkının belli bir alandan başka bir alana aktarılması işlemidir. Buradaki amaç doğal, 

tarihi ve kültürel karakteristiği bulunan alanların korunması bağlamında uygulamaya 

konan plan kararları sonucunda yapılaşma hakkı kısıtlanan maliklerin haklarının tazminine 

ilişkindir. Dolayısıyla uygulamaya konu olan yerler genellikle kent çeperinde bulunan 

doğal karakteri korunması gereken alanlar olmaktadır. Lakin kent merkezinde bulunan 

tarihi yapılar üzerinde veya gecekondu alanlarının gelişmesi düşünülen yerlere 

yönlendirilmesi gibi kentsel alanlarda da uygulamaları mevcuttur (Mataracı, Haznedar, 

Şahin ve Bayraktar, 2017:4). 

Bu çerçevede çalışmanın devamında,  İHT uygulamasının öncelikle tarihçesine 

değinilecektir. Uygulamaya konulduğu andan günümüze modelin nasıl şekillendiği, hukuki 

çerçevesinin nasıl tanımlandığı ve uygulamaların odağında bulunan alanlar konu 

edilecektir.  Daha sonrasında, yine uluslararası kapsamda uygulanan İHT programlarının 

ortak özellikleri ve modeli oluşturan temel unsurlara değinildikten sonra, model 

yaklaşımları ve finansal çerçeve üzerinden bölüm sonlandırılacaktır. 
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2.1 İHT Kavramı ve Tarihsel Gelişimi 

İmar hakkı transferi modelinin uluslararası uygulamaları çerçevesinde detaylarına 

girmeden önce modelin ortaya çıkış nedenleri ve tarihsel gelişimi üzerine bir giriş 

yapmakta fayda bulunmaktadır. Modelin sırasıyla tarihçesi, amaçları ve mülkiyet hakkı 

bağlamında yapılaşma hakkının nasıl ayrıştırıldığı gibi sistemin genel hatları ortaya 

konulduktan sonra modelin temel özellikleri, unsurları ve finansal yapısı gibi elemanları 

tartışılacaktır. 

2.1.1 İHT uygulamasının tarihçesi 

İmar hakkı transferinin tarihsel olarak ortaya çıkışıyla ilgili literatürde iki farklı 

görüş bulunmaktadır. Yamak’ın (2006) Jason Hanly-Forde ve diğerlerinden aktardığına 

göre, 1916 yılında New York şehrinde alınan planlama kararıyla, gökdelenlerin çevresinde 

bulunan kullanıcıların yine gökdelenlerin yükseklikleri sebebiyle gökyüzünden 

faydalanmaları engellendiği gerekçesiyle yükseklik sınırlamasına gidilmiştir. Bu 

düzenleme neticesinde, söz konusu yükseklik sınırına ulaşmamış parseller için 

bitişiğindeki parsellere kullanmadığı miktardaki yapılaşma miktarını satmaları imkanı 

verilmiş ve imar hakkı transferi uygulamasına benzer bir işlem gerçekleştirilmiştir. 

Böylelikle, ilk uygulamanın tarihsel olarak bu döneme denk geldiği savunulmaktadır. 

Diğeri görüş ise, görece daha çok akademisyen tarafından savunulmakta ve 

dolayısıyla daha çok kabul görmektedir. Buna göre, uygulamanın yine New York şehrinde 

ortaya çıktığı ama 1916 değil, 1968 tarihinde kabul edilen Kültürel Varlıkları Koruma 

Yasası ile başladığı kabul edilmektedir. Bahsi geçen yasa, 1916 yılındaki uygulamaya 

yükseklik hakkı transferine izin vermesi nedeniyle benzemekle birlikte, aslen yasa ile 

düzenlenen bütün alanlarda söz konusu transfer işlemine izin vermesiyle farklılaşmaktadır 

(Yamak, 2006:65). 

Bugünkü anlamıyla ilk olarak akademik yazında İHT’yi dillendiren kişi ise 

Colas’ın (1999:26) da belirttiği gibi bir plancı olan Gerald Lloyd’dur. 1961 yılındaki 

makalesinde
13

 Lloyd tarafından imar hakkının bir parselden başka bir parsele aktarılması 

                                                 
13

 Bknz. Lloyd, G. (1961). Transferable Density in Connection with Zoning, Technical bulletin 

no.40, Urban Land Institute, Washington.   
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tartışılmıştır. Bu makaleden sonra diğer yazarlar tarafından da 70’lerde model tartışılmaya 

başlanmıştır. 

Öte yandan, İHT programının ortaya çıkışı ve günümüzdeki kavramsal yapısına 

evrilmesini nedensellikler çerçevesinde inceleyen Stinson (1996), toplumun öncelikleri 

üzerinden tarihsel olarak sırasıyla üç farklı nedene parmak basmaktadır. Buna göre; 

 Tarihi kent simgelerinin hava hakkını kullanamaması 

 Kent/banliyö nüfus yoğunluğu / açık alan ihtiyacı sorunu 

 Ekolojik karakterli alanları koruma ihtiyacı 

Bu bakış açısına göre, İHT’nin ortaya çıkışındaki ilk etken tarihi kent simgeleri 

üzerinde mevcut hava hakkının (yükseklik sınırı) kullanılmasına, yetkili idari birimler 

tarafından izin verilmemesi ve bunun sonucu olarak o taşınmaz üzerindeki mülkiyet 

hakkının kısıtlanmasından ötürü mülk sahiplerinin ekonomik çıkarlarını korumak amacıyla 

mevcut tarihi yapıyı yıkıp, hakkı olan imar hakkını kullanma yönünde bir eğilime girdiği 

vurgulanmıştır. Üzerinde durulan bu noktada, toplumun söz konusu beklentisine çözüm 

üretilmediği sürece tarihi yapıların korunamayacağı açıktır. Bu nedenle ilk olarak tarihi 

kentsel yapıların korunması amacıyla İHT uygulanmaya başlanmıştır. 

İkinci olarak, kentlerde yayılmanın ve nüfusun hızlı artışı neticesinde özellikle 

banliyölerde açık/yeşil alan ihtiyacının günden güne artması, diğer bir toplumsal neden 

olarak ortaya çıkmaktadır. Burada sorun hem kentin mevcut açık/yeşil alan ihtiyacı 

karşılanamaması hem de kentin açık alan stoğunun git gide azalması ve alanın düzenli 

kentleşmesi şeklinde baş göstermektedir. 

Stinson’ın (1996) üzerinde durduğu son neden ise, artık günümüz dünyasında 

sınırlar ötesi, evrensel bir sorun olarak kabul edilen çevresel sorunların kaynaklarından biri 

olan ekolojik hassas alanların yapılaşma baskısı altında azalmasıdır. Geri döndürülmesi 

veya tekrar üretilmesi imkansıza yakın olan bu tür alanlar, yapılaşmanın kısa dönemdeki 

ekonomik getirisi karşısında, korunmasız kalmaktadır. Bu sebeple, bu tür alanların 

üzerindeki baskıyı azaltmak ve korumak amaçlı İHT programı uygulamaya konulmuştur. 

Bu tarihten itibaren ise, İHT uygulamalarından çoğu bahsi geçen ekolojik karakteri 

korunması gereken alanları hedef almaya devam etmektedir. 
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Tüm bu yaklaşımların yanı sıra, kavramın ortaya çıkışının, koruma amaçlı 

kullanılan diğer uygulama, bölgeleme, planlama ve kamulaştırma gibi idarenin elindeki 

araçların istenilen hedeflere ulaşmada eksik ve daha maliyetli olduğundan bahisle (Daniels, 

1991; Tavares, 2003:2) veya bu süreçte toplumsal ve politik baskılar yanında kaynak 

yetersizliğinden bahisle (Pruetz, 2003:14) özet olarak yetersiz plan araçları sorununa 

dayandığı şeklinde görüşler de yazında görülebilmektedir. 

Günümüze gelindiğinde ise İHT uygulamasının kullanımı -Türkiye hariç- birçok 

ülkeye yayılmış bulunmaktadır. Özellikle ABD’de 2012 verilerin göre, son kırk yılda 

yaklaşık 239 İHT programının yürürlüğe konmuş olduğu ortaya konulmuştur (Nelson vd., 

2012). 2007 yılındaki başka bir araştırmaya göre ise yaklaşık 140 İHT programının 

yürürlükte olduğu ve uygulamalarına devam edildiği vurgulanmaktadır (Walls ve 

McConnell, 2007:8). Uygulamalara ilişkin detaylı bilgilere ilerleyen bölümlerde 

değinilecektir. 

2.1.2 Transfer edilebilir imar kavramı ve hukuki boyutu 

Yetkili idarenin planlama araçlarıyla tanımlamış olduğu imar hakkı, mülkiyet 

hakları demetinin en önemli elemanlarından biri olarak görülmektedir. Önceki bölümlerde 

detaylı bir şekilde açıklanan (Başlık 1.4) imar hakkı kavramı, modern toplumda mülkün 

iyeliğinden farklı bir hak olarak kabul edilmektedir. İHT kavramının özünü temelde imar 

hakkının bağlı olduğu gayrimenkulden koparılıp başka bir bölgede başka bir gayrimenkul 

üzerinde kullanılması oluşturmaktadır. Bu çerçevede, ABD’de hakkın transfer edilebilme 

durumu ve bunun yasal altyapısını incelemek gerekmektedir. 

Kente ilişkin gelişme hedeflerine ulaşmak için geleneksel planlama sisteminde 

bölgeleme gibi çeşitli uygulama araçları bulunmaktadır. Günümüzde ise alternatif olarak, 

fiyat veya miktar tabanlı piyasa odaklı araçlar modern toplumlarda yer almaktadır. Örneğin 

parasal araçlardan pigo vergisi
14

 negatif dışsallıkları vergilendirerek kaynak dağılımında 

verimliliği amaçlamaktadır (Karanja ve Rama, 2011:7-9). Emisyon veya kirlilik vergisi 

                                                 
14

 1932 yılında Arthur Cecil Pigou tarafından üretilen kent vergisi kavramının günümüz 

ekonomisinde ismi pigo vergisi olarak kullanılmaktadır. Yazarın bakış açısından incelemek için bknz. 

“Pigou, A., C. (1932) The Economics of Welfare (4th ed.), London, Macmillan”. Ayrıca günümüz 

uygulamalarına ilişkin bilgiler için bknz. “Sandmo, A. (2008). Pigouvian taxes, In Steven N. Durlauf and 

Lawrence E. Blume, Palgrave Macmillan (Eds.), The New Palgrave Dictionary of Economics, London, 

Palgrave Macmillan.  
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gibi örnekleri bulunan bu uygulamayla, dışsal zarar yayan firmalara ekstra vergiler 

yüklenerek ve fazla üretimler sosyal optimum seviyeye indirilerek verilen zararın firmaya 

yüklenmesi hedeflenir.  

Söz konusu teorinin pratikte benzer mantıkla çalışan örnekleri başarılı bir şekilde 

ABD’de kullanılmaktadır. Cap & Trade şeklinde tanımlanan sistem, Türkçeye emisyon 

ticareti veya emisyon üst sınırı ticareti şeklinde çevrilebilir. Doğrudan doğruya terimi 

çevirmek gerekirse eğer, sistem Cap ile üretilen kirlilik miktarına bir üst limit koymakta; 

Trade ile de kullanılmayan kirlilik izin belgelerinin ticaretine izin vermektedir. 

Tam olarak bu noktada, imar haklarının bağlı olduğu taşınmaz üzerinden ayrılıp 

transfere edilebilmesiyle yoluyla kendi piyasasını oluşturması bağlamından bakıldığında, 

İHT sistemi ABD’deki emisyon ticareti (cap&trade) sistemine benzerlik göstermektedir 

(Messer, 2007:51). İHT uygulamaları söz konusu yönüyle diğer uygulama araçlarından 

farklılaşmaktadır. Transfer edilebilen imar hakları kavramı, bazı hakların mülkiyet hakları 

yığınından ayrılabileceği (Şekil 2.1), bir parselin bütünü ya da bir kısmından koparılarak 

başka bir araziye taşınabileceği üzerine kavramsallaştırılmıştır. 

 

Şekil 2.1. Mülkiyet hakkının ayrıştırılabilir unsurları (New Jersey Highland Council’den 

aktaran Mengilli Işıldak, 2012) 

Şekil 2.1’de belirtildiği gibi, mülkiyet hakkı demeti içindeki diğer haklar sabit 

tutulup mülkü geliştirme hakları taşınmazdan ayrıştırılabilmektedir. Çerçevesi temelde bu 
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şekilde çizilmiş olan imar hakkının transferi işleminin hukuki altyapısına ilişkin tartışmalar 

yaşanmış ve bu tartışmaların dönem dönem yargıya taşındığı bilinmektedir. Tartışmaların 

temelinde imar hakkının ayrılabilen ve devredilebilen bir hak olup olmadığı sorusu 

yatmaktadır. Değerleme konusunda çalışmalar yürüten Danner (1997) araştırmasında farklı 

mahkeme kararlarına referans vererek imar hakkının kişisel ve bağımsız bir mülk olduğunu 

göstermektedir. Mülkiyet hakkının bölünebilir ve transfer edilebilir olduğu, İHT’nin 

gerçekleşen transfer üzerinden bir taşınmaz kaynaklı gelir oluşturduğu, bu gelirle imar 

hakkı kısıtlı maliklerin zararlarının tanzim edilebileceği vb. kararlar söz konusu çalışmada 

değinilmektedir. Yine başka bir mahkeme “imar hakları mülkiyet değerinin vazgeçilmez 

bir unsurudur, çünkü mülkün sağladığı ekonomik kullanımların bir kısmını oluştururlar. 

Bu nedenle, bunlar potansiyel olarak değerli ve hatta devredilebilir bir maldır” şeklinde 

hüküm vererek hakkın hukuki tanınırlığını ortaya koymaktadır. 

Burada akademik yazında en çok referans verilen davalardan biri olan New York 

şehrindeki Grand Central Terminal vakası üzerinde daha fazla durmakta fayda 

görülmektedir. Davanın konusu, New York’un merkez tren garının (Grand Central 

Terminal) sahibi olan özel tüzel kişiliğin (Penn Central), şehrin kültür varlıkları kanunu 

hükümleri gereği mevcut binanın üzerine ofis kulesi inşa edilmesine izin verilmemesi 

nedeniyle şehrin idaresini dava etmesi şeklindedir. Davanın temel gerekçesi ise planda 

belirlenen yapılaşmaya tarihi yapı olduğu sebebiyle izin verilmemesinin el atma / 

kamulaştırma
15

 gibi değerlendirilmesi gerektiğiyle ilgilidir. Lakin mahkeme yapılan 

işlemin bir el atma kabul edilemeyeceğini, çünkü fiziksel bir işgalin olmadığı; aksine 

transfer edilebilir hava hakkının bir kaybın tanzimi aracı gibi çalıştığı ve İHT programının 

zararın azaltımı unsuru (mitigating factor) olarak görüldüğünü belirterek şehir idaresinin ve 

dolayısıyla İHT programının hukuka uygunluğu yönünde karar vermiştir (Şekil 2.2) 

(Brinkley ve Machemer, 2013). 

                                                 
15

 ABD Anayasasının beşinci ek maddesi (Fifth Amendment) olarak bilinen hukuki belgede 

“takings” olarak tanımlanan kavram, işgal/el atma/kamulaştırma benzeri bir anlam ifade etmektedir. 

Dolayısıyla bu çalışmada “el atma” kullanımı tercih edilmiştir. 
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Şekil 2.2. Grand Central Terminal dava konusu işlem (Doug Woodruff’tan aktaran Nelson 

vd., 2013) 

Son olarak bu bölümü Danner’ın yine aynı çalışmasındaki bir değerlendirmesiyle 

bitirmek yerinde olacaktır. Yukarıda sözü edilen kararlar çerçevesinde Danner konuyu, 

başka bir açıdan bakarak, programın hukuki olarak sekteye uğramaması için etkin 

çalışacak bir altyapısı olması gerektiğini, aksi durumda, imar hakları için bir pazar 

oluşmazsa İHT programları aleyhine çıkabilecek yargı kararlarına karşı savunmaz 

olacağını çünkü bu durumun mülk sahibini geri döndürülemez biçimde düşük bir değere 

sahip mülk ile bırakabileceğini vurgulayarak sonlandırmaktadır (Danner, 1997:140). 
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2.1.3 Modelin kapsamı ve amaçları 

ABD, Avrupa veya dünyanın herhangi bir yerinde olduğu gibi ülkemizde de kentsel 

alanlara ciddi nüfus hareketleri ve özellikle 80’den sonra sermayenin kentsel alanlara 

kayması sonucu, şehirler hızlı bir büyüme trendi yakalamıştır. Bu hızlı büyüme ise kent 

içindeki açık alanlar veya ekonomik değeri görece düşük olan tarihi yapılar üzerinde büyük 

baskı oluşturmuş ve kentlerin daha geniş alanlara doğru yayılmasına sebep olmuştur. Bu 

süreç içinde çevre konularına artan uluslararası farkındalık söz konusu alanların 

korunmasını global hedef olarak ortaya konmasına vesile olmuştur. Dolayısıyla, dünyadaki 

İHT programı uygulamalarının kahir ekseriyeti bu tarz ekolojik alanları hedef almaktadır. 

Kentsel yayılma, doğası gereği ekonomik değeri az olan az gelişmiş alanlar 

yönünde olmakta dolayısıyla ciddi altyapı yatırımlarına ihtiyaç duymaktadır. Ölçek 

ekonomisi yaklaşımı açısından bakıldığında da kentsel yayılmanın olduğu çeperlerde birim 

kamu altyapı maliyeti kent merkezlerindeki birim maliyete göre daha yüksek olacaktır. Bir 

yandan gerek mevcut yayılmayı gerekse potansiyel gelişme baskısındaki yayılamaya konu 

olabilecek alanları önlenmesi istenmekte, diğer yandan da gelişmenin önünün 

kapatılmaması arzulanmaktadır. Bu amaçla, Colas’ın (1999) da belirttiği gibi, hem 

korunma hem de gelişme hedeflerine, korunması gereken yerdeki imar haklarının altyapısı 

hazır gelişmesi desteklenen alanlara gönderilmesini sağlayan İHT programı aracılığıyla 

ulaşılabilmektedir. 

İHT uygulamasının tercih edilmesindeki asıl amaç ise kamulaştırma, koruma 

amaçlı imar planları (KAİP) gibi geleneksel koruma araçlarının hedeflere ulaşmadaki 

başarısızlıklarının üstesinden gelmektir. Bu alanda uygulama yapan profesyoneller ve 

araştırmacılar tarafından piyasa tabanlı İHT programlarının emredici – düzenleyici 

uygulamalara karşı potansiyel birçok avantajı bulunduğu belirtilmektedir (Tavares, 2003). 

Bir uygulama aracı olarak İHT programı farklı ülkelerden birçok yerel yönetim 

tarafından çeşitli amaçlara / hedeflere uluşmak için kullanılmaktadır. ABD’deki örneklerin 

büyük bir çoğunluğu çevre ve tarım alanları ile ilgiliyken, yüzde olarak az bir kısmı da 

kabaca tarihi alanların korunması, altyapı ve kent kültürünün korunması gibi konuları 

hedeflemektedir. 
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Yürütülen uygulamalar incelendiğinde, Böke ve Tanrıvermiş’in (2017) farklı 

çalışmalardan edindiği verilere göre İHT’nin temel amaçları; “ekolojik açıdan hassas 

alanlar, biyolojik çeşitliliğe sahip alanlar, önemli tarım arazileri ve ormanların korunması, 

tarihi yapıların korunması, ekonomik büyümenin teşvik edilmesi, arzu edilen alanlara 

doğru hedef büyüme yoluyla kentsel büyümeyi yönetmek, yeni iş ve endüstri alanlarını 

cazip kılarak kentin kenar bölgelerini canlandırmak” şeklinde sıralanmıştır. Örnek olarak 

New York’taki tarihi simgesel binalar, Florida’daki selvi bataklıkları, California’daki 

dağlık bölgeler, New Jersey’deki çam barınakları ve Chicago’daki taşkın ovaları sayılabilir 

(Colas, 1999:27). 

Fulton, Mazurek, Pruetz ve Williamson (2004) ise Pruetz’in anketindeki sonuçlara 

dayanarak İHT programlarını amaçlarına göre aşağıdaki şekilde sınıflandırmışlardır.  

Çizelge 2.1. İHT programı kapsamı ve amaçları (Fulton vd., 2004) 

 

Özetle yerel idareler İHT programlarını, yukarıda bahsedilen tek bir amaca veya 

bölgenin özelliklerine göre aynı anda birçok amaca ulaşmak için, artarak kullanmaya 

devam etmektedirler.  

Kapsamlı Çevresel 
Belirli bir çevre hedefine odaklanmak yerine genel çevre 

hedeflerine ulaşmak için tasarlanmış programlar

Belirli Çevresel

Kıyı alanları, yer altı suyu, dağlık alanlar, mineraller, doğal 

görünümler, yüzey suyu kalitesi, sulak alanlar ve vahşi 

yaşam alanı gibi belirli bir çevresel kaynağın korunmasına 

odaklanan programlar

Tarım Alanları Sadece tarım arazilerini korumak için tasarlanmış programlar

Çevresel ve Tarım Alanları
Çevresel ve tarımsal alan koruma hedeflerine kabaca eşit 

önem veren programlar

Kırsal Karakter
Kırsal alanları uygun olmayan gelişmelerden korumak için 

İHT kullanan programlar

Tarihi Yapı
Tarihi simgesel yapıları mülklerini tarihi koruma amacıyla 

kısıtlayarak yenilenmesine teşvik eden programlar

Kentsel Tasarım ve Yenileme
İdarenin kentsel tasarım ve yeniden canlandırma hedeflerini 

uygulamayı amaçlayan programlar

Altyapı Kapasitesi

Gelecekteki yapılaşmanın ulaştırma sistemi ve diğer kamu 

hizmeti sistemlerinin kapasitesine aşırı yüklenmesini 

önlemek için bir planlama bölgesi içinde imarı sınırlayan 

programlar
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2.2 İHT Uygulaması Modeli ve Unsurları 

Dündar (2010) çalışmasında, korunması gereken dolayısıyla gelişmesi planlar veya 

diğer araçlarla kısıtlanan alanlara ilişkin yerel yönetimlerin alabileceği aksiyonlar ve 

oluşacak tepkileri aşağıdaki Şekil 2.3’te anlatmaya çalışmaktadır. 

 

Şekil 2.3. Korumada karşılaşılan sorunlar (Dündar, 2010) 

Burada yerel idarelerin planlama ve uygulama araçlarıyla ulaşmaya çalıştığı 

hedeflerin birçok bölgede siyasi ve toplumsal baskıyla karşılaştığı, hatta bu baskıların yargı 

makamına taşındığı bilinen bir gerçektir. Buradan yola çıkarak İHT uygulaması gündeme 

gelmektedir. 

Uygulamanın temelini bir taşınmazdaki imar hakkının başka bir taşınmaz üzerinde 

kullanılması oluşturmaktadır. Buna göre, kısıtlanmış imar haklarının bulunduğu mülkün 

kendisi kamulaştırılmayıp, bahsi geçen kısıtlanan imar hakları, kısıtlama durumundan 

kaynaklanan zararı tazmin etmek amacıyla ana mülkten ayrılarak satılabilir kılınmaktadır. 

Yani taşınmaz el değiştirmezken, üzerindeki bazı haklar el değiştirir. Buna mukabil, 

kısıtlanan hakları ayrıştırılarak başka alanda değerlendirilen taşınmazın mevcut diğer 

semerelerinden (tarımsal aktivitede bulunup getirilerinden faydalanma, kiraya verme, geçit 

hakkı kurma, satma, başkalarının kullanımını engelleme gibi) mülk sahibi faydalanmaya 

devam etmektedir.   

Dolayısıyla, İHT taşınmaz üzerindeki ayni haklardan bir veya birkaçından ya da 

tamamından maliklerin vazgeçmesi ve vazgeçtiği hakların mevcut piyasa değeri üzerinden 
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kendisine ödeme yapılarak, ayrıştırılan hakların belirli oran veya miktarlarda gelişmesi 

hedeflenen alanlara aktarılması işlemidir (Şekil 2.4). 

 

Şekil 2.4. İHT uygulaması (Anonymous, 2017) 

Yukarıdaki şekilde İHT uygulamasının temel unsuru olan kısıtlanan imar hakkının 

karşılığının değeri kısıtlı bölgeye ödenerek imar hakkının gelişmesi öngörülen alanlara 

aktarılması işlemi şematik olarak gösterilmektedir. Burada alanın korunmasına ilişkin iki 

farklı varsayım bulunmaktadır. Buna göre, kısıtlı imar hakkının sahibinin söz konusu 

hakkını satmasıyla elde ettiği geliri, maliki olduğu toplumsal olarak korunması 

kararlaştırılmış taşınmazının bakımı, korunması veya yenilenmesine yönlendirmesi olarak 

savlanmaktadır. Örneğin, tarihi yapı maliki bir kişinin transferine izin verilen hakkının 

satışı sonucu kazandığı parayı maliki olduğu tarihi yapının restorasyon, yenileme, yeniden 

kullanım gibi işlemlere harcayacağı düşünülmektedir. Burada transfer işleminden sağlanan 

gelir direkt olarak korumanın konusu olan gayrimenkule aktarılmaktadır. Paranın dolaysız 

olarak ilgili gayrimenkule aktarılacağı savı belli oranda gelir seviyesi yüksek ve 

bilinçli/eğitimli bir nüfus karakteristiğinde mümkün olabilecektir, aksine bunun 

gerçekleşmesi, transferin (gelirin koruma amacına kullanılması gibi) şartlı olmasına 

bağlıdır. Bu nedenle, transfer işleminden kaynaklı gelirin kısıtlı hak sahibi tarafından 

mülkünün korunması hedeflerine aktarılacağı görüşünün pek gerçekçi olmayacağı 

değerlendirilmektedir. 
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İkinci görüş ise daha doğru bir değerlendirme olup, yine imar hakkının transferi ve 

karşılığının kısıtlı bölgeye ödenmesi işleminde, hakkın el değiştirmesi sonucu elde edilen 

paranın korumayla ilişkisi değil, aksine aktarılan imar hakkının süresiz olarak o alandan 

uzaklaştırılmasının korumayla ilişkisi kurulmaktadır. Daha açık konuşmak gerekirse, söz 

gelişi, ekolojik olarak hassas bir kaynak olan içme suyu havzasının  koruma bandı 

içerisinde kalan bir taşınmazın söz konusu imar hakkının transfer programına konu 

edilerek karşılığının mülk sahibine ödenmesi durumu, oluşan kısıtlılık halinin tazmininden 

başka bir şey değildir. Burada koruma, İHT programıyla zararı tazmin edilen bazı ayni 

hakların alandan süresiz bir şekilde uzaklaştırılmasıyla o alanda daha uzun vadede ve 

sürdürülebilir olarak gerçekleştirilebilmektedir. 

İHT programı imar hakkının diğer mülkiyet haklarından ayrılması yönüyle diğer 

planlama araçlarından farklılaşmaktadır. Standart bir İHT programında, ayrıştırılan imar 

hakları ayrı bir hak olarak kabul edilmektedir (Fulton, Greve ve Weaver 2006:12). İHT 

programına, belirli koruma alanlarının gönderen bölge (sending area) olarak ve belirli 

gelişmesi öngörülen alanların alan bölge (receiving area) olarak belirlenmesiyle 

başlanmaktadır
16

. İHT programıyla, gönderen bölgedeki mülk sahiplerinin imar haklarını 

alan bölgedeki mülk sahiplerine satmasına olanak verilmektedir (Şekil 2.5). Buradaki satış 

işlemi daha önce de söylendiği gibi, kısıtlanan imar hakları içir tazminat görevi 

görmektedir. 

 

Şekil 2.5. İHT programı kavramsal şeması (Fulton vd., 2006) 

                                                 
16

 Konuyla ilgili yabancı çalışmalarda sending/receiving sites, transferee/transferor area gibi, yerli 

çalışmalarda ise aktaran/aktarım alanı gibi farklı tanımlamalar görülebilmektedir. Son yıllarda yazında ve 

resmi çalışmalarda gönderen/alan bölge tanımının daha yaygın kullanıldığı ve kabul edildiğinden bahisle bu 

çalışmada da söz konusu gönderen/alan bölgeler tanımı kullanılacaktır.  
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Söz konusu kısıtlı hakkın transferi sonucu satıştan elde edilen gelir bir çok yazar 

tarafından tazminat benzeri bir araç olarak kabul edilmektedir (Colas, 1999; Aken vd., 

2008; Fulton vd., 2004).  Bu yönüyle diğer planlama araçlarından farklılaşan İHT 

uygulaması, aksi durumda taşınmazın kamulaştırılması gerekeceğinden bahisle kamunun 

üzerindeki yüksek kamulaştırma harcamasını da üstlenmektedir. Dolayısıyla, malikin 

kıstlanan hakkından doğan hak kaybı, İHT programı vasıtasıyla karşılanmaktadır. 

Burada gönderen bölgeleler ve alan bölgelerin seçimi çok önemli olup toplum 

tarafından kabul edilebilir olmalıdır. Bu amaçla öncelikle ilgili yerel idareler (alan 

büyüklüğü ve kapsadığı idari birimler açısından ya da programın daha sağlıklı yürütülmesi 

açısından tek bir yerel idare, birçoğunun birleştiği kurullar veya kamu nitelikli dernek gibi 

bir organ da olabilir) tarafından yeterli mekansal analizlerin yapılması gerekmektedir. Bu 

analizler hem alanların toplumsal kabul edilebilirliği üzerine, hem de alanların değerleri, 

malik bilgileri gibi nitel ve nicel veriler üzerine olmaktadır. Bu veriler ışığında oluşturulan 

programlar, öncelikle içerdiği bölgelerdeki hak sahipleri ve buna müteakip diğer birçok 

bölgesel aktörle toplantılar yapılmaktadır. Örneğin New Jersey’de Highland council 

yürüttüğü çalışmalar neticesinde oluşturduğu İHT programının detaylarını bölge 

vatandaşları, ilgili kamu kurumları, ve sayısız dernek ve sivil toplum kuruluşlarıyla yapılan 

toplantılarda paylaşmıştır. Bu toplantılardan çıkan sonuçlar ve öneriler değerlendirilerek 

İHT programında belirlenen alan bölge ve gönderen bölgeler için fkir birliğine varılmış ve 

program kabul edilmiştir (New Jersey Highland Council, 2008). 

Transfere konu alan ve gönderen bölgeler belirlenirken genellikle konusuna göre 

ilgili bölgeler seçilmektedir. Söz gelimi, yapılaşma baskısı altında olan kent çeperindeki 

kırsal alanları kapsayan geniş bir bölge belirlenebilirken, ilgili parsellerdeki imar 

haklarının aktarılacağı alan bölgeler ise kesin olarak belinlenmiş parseller olabileceği gibi 

gelişmesi istenilen bütün bir bölge de olabilmektedir. Benzer bir biçimde Göksu (2016) da 

imar haklarının transferi işleminin dört farklı şekilde gerçekleştirilebileceğini 

belirtmektedir: 

 Parseller arası 

 Tasarlanan bölgeler arası 

 Kentsel alan ile kırsal alan arası 

 Yerleşmeler arası 
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Yukarıdaki sınıflandırmaya göre aktarımın yönü NY Grand Central Terminal örneğindeki 

gibi belli bir parselden yine belli başka bir parsele yönünde olabileceği gibi, çoğu İHT 

programında olduğu gibi transfer, tasarlanan gönderen ve alan bölgeler arasında da 

gerçekleşebilmektedir (Şekil 2.6). Burada, tasarlanan gönderen bölge içindeki hak 

sahibinin başvurusuyla ana taşınmazdan koparılan bir veya daha fazla hak yine tasarlanan 

alan bölgede kullanılabilmektedir. Diğer bir aktarım türünde kırsal alan ile kentsel alan 

arası bir aktarım olabilmekteyken, farklı kentsel yerleşmeler arası da aktarım söz konusu 

olabilmektedir. Örneğin, mevcut yapılı çevrenin gerek altyapı kapasitesinin yetersiz olması 

ve sıhhi veya ekonomik açıdan bozulması gibi gerekse afet riskli alanlarda bulunması ya 

da riskli yapı olması gibi farklı gerekçelerle gelişmesi istenmeyen kentsel alanlar gönderen 

bölge olarak tanımlanıp, aksine altyapısı yeterli, yükleniciler ve toplum tarafından talep 

gören ve yerel yönetim tarafından gelişmesi öngörülen yine başka bir kentsel alan ise alan 

bölge olarak tanımlanmakta ve bölgeler arasında belli kabullerle transfer 

gerçekleştirilmektedir.

 

Şekil 2.6. Parseller arası transfer örneği (Anonymous, 2013) 

İHT programının en önemli unsurlarından biri de kısıtlı hakkın transferine ilişkin 

söz konusu kabullere ilişkindir. İHT uygulamasının düzgün kurulabilmesi ve sağlıklı 

çalışabilmesi için kısıtlı imar haklarının dağıtım kriterleri, değişim oranları ve takas 

değerlerinin iyi analiz edilmesi gerekmektedir.  Gönderen bölgedeki imar hakkının birim 

konut (adet)  veya inşaata konu alan (m²) üzerinden tespiti yapıldıktan sonra alıcı 

bölgedeki mülk sahibi ya da yükleniciye devrine ilişkin değerinin de belirlenmesi esas 

teşkil etmektedir. Alan bölgenin talep kısmını oluşturacağını hesaba katarak, İHT 
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piyasasında alım satımların gerçekleşebilmesi için iyi kurgulanmış bir değerleme mantığı 

olmazsa olmazdır. Sonuçta ise kısıtlı imar hakkının aktarılacağı bölgede ne kadarlık bir ek 

imar artışına izin verileceği bu süreçlerin sonunda ortaya çıkmaktadır.  

Bahsi geçen transfere ilişkin değer bazlı takas-değişim çerçevesi netleştikten sonra 

geliştirilmesi öngörülen alan bölgelerin yoğunluğunun hangi yöntemlerle arttırılacağı 

sorusu gündeme gelmektedir. Örneğin Şekil 2.6’da gerçekleştiği varsayılan imar hakkı 

transferinde, mekansal açıdan incelendiğinde parseller arası aktarım yöntemi, değişim 

oranı açısından incelendiğinde ise (tahminen) bire-bir oranında takas işlemi 

vurgulanmaktadır. Parsellerin, diğer girdilerin sabit olduğu görseldeki şartlarda, lokasyon 

değeri aynı olacağından bire-bir oranında aktarımın oluşacağı gerçekçi kabul edilebilir. 

Aynı görsel eğer alan bölgedeki yoğunluğun arttırılması açısından incelenirse yükseklik 

artışıyla bir yoğunluk düzenlemesine gidildiği görülebilmektedir. Mengilli Işıldak’ın 

(2012:41-44) da değindiği üzere, alan bölgedeki yoğunluk artışı örnekte olduğu gibi(i) 

yükseklik izni artışı ve/veya Şekil 2.7’deki gibi (ii) ek yapılaşma izni tek başlarına ya da 

birlikte kullanılarak gerçekleştirilebilmektedir.  

 

Şekil 2.7. İHT ile alan bölgede yoğunluk artışı (Huron River Watershed Council, 2007) 

Şekil 2.7’de görüldüğü gibi, dere yatağı ve çevresindeki konut alanında izin verilen 

yoğunluk hektar başına beş konut iken alanın gönderen bölge ilanıyla beraber alanda konut 

yoğunluğu 3 konut/hektara düşürülmektedir. Koruma amacıyla yoğunluk azaltımı 

(downzoning) yapılan alan İHT programı içerisine alınarak kısıtlanan hakların aktarımına 

izin verilmektedir. Bunun sonucunda kısıtlanan 2 birim konut hakkı alan bölgeye transfer 

edilerek alan bölgedeki İHT öncesi yoğunluğu 8’den 10 birim konuta çıkarılmakta, kısıtlı 
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alandaki mülk sahipleri ise bu işlem karşılığında ekonomik getiri elde edilmektedir.  Şekil 

2.8’de de benzer bir şekilde, tarım ve açık alanları geri kazanmak için bölgeler 

tanımlanmakta ve bu bölgeler arasında yoğunluk arttırma yöntemiyle transfer 

gerçekleştirilmektedir. 

 

Şekil 2.8. Alan bölgede yoğunluk artışıyla transfer işlemi (Rhode Island Department of 

Environmental Management, 2015) 

Bahsi geçen iki örneğin ortak özelliği önceden bölgeleme kararıyla verilmiş olan 

imar haklarının belli bir süre sonra toplum yararı kapsamında sınırlandırılması gerekliliği 

doğduğundan mevcut imar hakkı azaltılarak sınırlandırılmaktadır. İmar hakları bu yolla 

sınırlandırılan hak sahipleri, söz konusu kayıplarını ekonomik olarak karşılayabilmek için 

İHT programını tercih etmek zorunda kalmaktadırlar. İHT programıyla kısıtlı hak 
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belirlenip satışa konu edebilme alternatifi idare tarafından sunulduğu için, aksi takdirde 

program tercih edilmezse hak sahipleri ciddi ekonomik kayıp yaşayacaklardır.  

İHT programına ilişkin Pruetz (2003) modelin uygulamayı hareket geçiren temel 

içgüdüyü kullanım ve kısıtlama ikilemi üzerinden açıklamakta işlerliğini ise gönüllülük 

üzerine kurmaktadır. Buna göre, yerel yönetimlerin ellerindeki planlama ve kamulaştırma 

gibi araçlarıyla, tarihi ve kültürel değerlerin, ekolojik anlamda hassas olan bölgelerin veya 

tarımsal alanların korunmasında politik ve toplumsal baskılar nedeniyle başarısız olması 

nedeniyle, kamusal fayda olarak görülen korunması gereken alanların kısıtlanması ve bu 

kısıtlanan hakların değeri üzerinden gönüllü olarak başka alana taşınması işlemi olan İHT 

uygulamasının toplumun birçok katmanı tarafından benimsendiği vurgulanmaktadır. 

Uygulamaların çoğunluğu imar hakkının kısıtlandığı alandaki mülk sahibinin 

zararının başka bir alandaki gelişmeye yönlendirilmesiyle karşılanması üzerine olduğu için 

gerek idarenin kamulaştırmaya harcadığı miktarın büyüklüğü sebebiyle siyasi baskı 

azalmakta, gerekse mülk sahibinin gönüllüğü temelinde kaybı görece tazmin edildiği için 

de toplumsal baskının önüne geçilebilmektedir aksine destek alınabilmektedir. Lakin 

literatürde yer yer tartışılan bir konu da şudur ki, Pruetz’in belirttiği gibi gönüllük 

üzerinden çalışan İHT programları mı yoksa zorunlu İHT programları mı tercih edilmeli 

şeklindedir. Bu gerekçeyle gönüllü ve zorunlu programlarını incelemekte yarar 

görülmektedir. 

Cuomo ve Parales (2015:9) İHT kavramına ilişkin farklı yaklaşımlar olduğunu ve 

bu yaklaşımlardan birinin de gönüllü ve zorunlu İHT programı ayrımı olduğunu 

belirtmektedirler. Bu ayrıma göre, çoğu zaman, yerel idare tarafından gelişmemesi istenen 

araziler, daha önceden bölgeleme yöntemiyle verilmiş imar haklarından yararlanılması 

yasaklanmakta, dolayısıyla gönderen bölgenin inşai hakları ciddi olarak kısıtlanmaktadır. 

Buradaki kısıtlama işlemi hakkın bütününe veya bir kısmına olabilir. Yani, gönderen 

bölgede ya tamamen imar kısıtlanabilir ya da izin verilen imar hakkı azaltılabilir. Her iki 

durumda da, gönderen bölgedeki imar haklarının sahibi malikler, ekonomik getiri elde 

edebilmek için kısıtlı haklarını transfer etmek veya satmak zorunda kalmaktadırlar. Bu tarz 

programlar zorunlu İHT programı olarak tanımlanmaktadır. 
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Diğer sınıflandırma ise seçimli veya gönüllü programlar olarak tanımlanmaktadır. 

İHT programı içinde gönderen bölgede bulunan bir mülk sahibi, mevcut izin verilen imar 

hakkı üzerinden inşai faaliyetlerini yürütebilmekte veya gönderen bölgede sahip olduğu 

hakkı alan bölgede uygun bir alana transfer edebilmekte ya da söz konusu haklarını yine 

alan bölgedeki başka bir malike veya başka bir gayrimenkul geliştiricisine veyahut da İHT 

bankasına (çalışmanın finansal çerçeve bölümünde tartışılacaktır) satabilmektedir. Burada,  

gönderen bölgedeki imar hakkını ya da mevcut yoğunluğu kısıtlamak ilgili yerel yönetim 

için zorunlu değildir. Tamamen gönüllülük üzerine kurulmuş İHT programı mevcut 

verilmiş imarı olduğu gibi bırakabilir, lakin mülk sahiplerine imar haklarını 

taşınmazlarından ayırmalarına ve satmalarına ya da transfer etmelerine izin verebilir. Alan 

bölgedeki geliştiriciler daha yoğun imar hakkı için fazladan inşaat hakkı almak isteyebilir 

ve gönderen bölgedeki mülk sahipleri de bu haklarını satmaya ve mülkleri üzerinde tapuya 

koruma irtifakı şerhi koydurmaya istekli olabilir (Cuomo ve Parales, 2015:9). 

Gönüllü programlarda eğer gönderen bölgedeki mülk sahibi imar hakkının satışını 

veya transferini gerçekleştirdiği durumda, taşınmazı üzerinde tekrar inşai faaliyetlerin 

yürütülmesini önlemek amacıyla tapunun ilgili kısmına koruma irtifakı düşülmektedir. 

Gönderen bölgedeki malik transferini gerçekleştirdiği miktar kadar imar hakkının 

karşılığını parasal olarak aldığından, bu şekilde irtifak kurularak yeniden o bölgenin imara 

açılmaması, koruma politikalarının sürdürülebilirliği sağlanmış olmaktadır. 

2.2.1 Temel özellikler 

Tatbik edilen İHT programları incelendiğinde, programların benzer ve ortak yönleri 

olduğu gibi, birçok programın da kendi özgünlüğü bulunduğu göze çarpmaktadır. 

Programın uygulanacağı bölgenin coğrafi, kültürel, eğitim ve ekonomik yapısı yanı sıra 

konut piyasası, uygulama alanın genişliği gibi faktörler neticesinde programlar 

yerelliklerine göre farklılaşabilmektedir. Her ne kadar özgün farklılıklar bulunsa da İHT 

programlarının büyük bir çoğunluğu için aşağıda açıklanacak olan üç temel özellik 

olmazsa olmazdır.    
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Gönüllüğe dayalı olmak 

Genel anlamda, eğer gönderen bölgedeki mülk sahipleri programa katılmayı tercih 

etmezse, mevcut imar hakkı üzerinden mülkünü geliştirebilmektedir. Benzer olarak, İHT 

programına katılmayan gönderen bölgedeki arsa geliştirici mevcut imar hakkıyla inşaat 

yapabilmektedir. Lakin, fazladan kullanım, yoğunluk veya yükseklik satın alınabilmesi için 

İHT kredisi satın alınması gerekmektedir. Hatta, ABD’deki en başarılı programlar 

incelendiğinde, arsa geliştirici veya müteahhitlerin daha yüksek yoğunluklu inşaat hakkı 

alabilmeleri için tek yolun İHT programı olduğu görülmektedir (Aken vd., 2008:2).  

Günümüz programlarının çoğunda, gönderen bölgede bulunan imar haklarını ciddi 

şekilde kısıtlayarak mülk sahipleri programı tercih etmeye dolaylı yoldan zorlayan 

uygulamaların aksine, kısıtlamaya gitmeden gönüllülük esaslı çalışmalar 

benimsenmektedir. Sonuçlar gösteriyor ki, gönüllülük esaslı yapılan uygulamalarda 

zorunlu olanlara göre daha çok başarı sağlanmaktadır. Her geçen gün, İHT programların 

tasarımında mülk sahiplerini daha çok program içerisine çeken kurgular oluşturulmaya 

çalışılmaktadır. Program altyapısı ne kadar iyi ve yerelin özelliklerine, koşullarına duyarlı 

olursa katılımın da o kadar çok artacağını söylemek yanlış olmayacaktır. 

Piyasa temelli bir araç olmak 

İHT uygulaması mülk sahiplerinin imar haklarını birbirlerine alış ve satışlarını 

gerçekleştirebileceği bir pazar oluşturmaktadır. Bireysel mülk sahipleri aynı zamanda, bu 

hakların satın alınması ve satışı için serbestçe müzakere edebilmektedir. Böylelikle 

hedeflenen bölge, alan bölgedeki geliştiriciler tarafından sınırlı kamu bütçesi 

kullanılmadan korunabilmektedir (Aken vd., 2008:2). 

Burada imar hakları piyasası diğer malların el değiştirdiği piyasa gibi 

düşünülmemelidir. İmar hakları ve mülkiyetle ilgili piyasalar Fulton ve diğerlerinin 

(2004:2) de belirttiği gibi, kontrol etmesi zor piyasalardır. Çünkü pazardaki malik sayısını 

ve bu maliklerin piyasadaki derinliklerini ve çıkarlarını, ayrıca hangi durumlarda koruma 

veya geliştirme kararı vermeye yatkın olduklarını tespit etmek oldukça zordur. 
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Aynı şekilde, McConnell, Kopits ve Walls (2003) da mülk temelli markete ilişkin 

politika üretmenin diğer piyasalara nazaran daha zor olduğu savını, taşınmaz ve diğer 

piyasalar arasındaki birbiriyle bağlantılı üç temel farklılığa vurgu yaparak açıklamaktadır.  

 Kalıcılık. Hava ve su kirliliği haklarının (Bölüm 2.1.2 belirtilen emisyon 

ticareti vb.) aksine, arsa geliştirme ya da geliştirme (imar) hakkını satma 

kararının kalıcı ve geri döndürülemez oluşu.  

 Zamanlama. Arsa geliştirme ya da geliştirme (imar) hakkını satma kararı 

tek seferlik ve kalıcı olduğu için, herhangi bir mülk sahibinin bu kararı ne 

zaman alacağını belirlemek veya tahmin etmek çoğunlukla güç olması.  

 Dar Piyasa. Taşınmaz piyasasının, arazi tabanlı politika ürünlerinden imar 

hakkı piyasası gibi, genellikle bir avuç alıcı ve satıcı tarafından domine 

edilmesi ve bunun yüksek işlem maliyetine sebep olması. 

Esnek çalışabilir olmak 

İHT programı her bir toplumun kendi ihtiyaçlarına, hedeflerine ulaşmak için 

tasarlanabilmektedir. Dünyadaki İHT uygulamaları incelendiğinde, birçoğu çevre ve 

tarımsal koruma amaçlarına odaklanmış olsa da tarihi yapıların korunması, gelişmesi 

istenmeyen kentsel alanların taşınması gibi farklı konularda uygulamalar (bknz. Çizelge 

2.1) söz konusu olmaktadır. 

İHT uygulamaları programın yürütüleceği alana göre modellenebilmektedir. 

Örneğin herhangi bir yerel otorite kendi yetki alanında bu çalışmayı yapabileceği gibi, 

farklı yerel birimlerle de yasal altyapısı oluşturularak daha geniş alanları kapsayan İHT 

projeleri de yürütülebilmektedir. Yine aynı şekilde uygulamanın ölçeğine göre gönderen ve 

alan bölge yüzölçümleri değişebilmektedir. Bu noktada önemli olan şey, ölçek ekonomisi 

açısından alan büyüklüğünün İHT piyasasındaki gerçekleşen işlemlerin değerine veya 

maliyetine nasıl etki ettiğiyle ilgilidir. Arz – talep dengesini olumsuz yönde etkilemeyecek 

alan tasarımları kurgulanmaya çalışılmaktadır. Genellikle örneklere bakıldığında ise daha 

belirli, sınırları net çizilmiş ve kompakt alanlarda transferlerin yürütülmeye çalışıldığı 

görülmektedir. 
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Tüm bunların yanında, bazı uygulamalarda bir sonraki kısımda da ele alınacak olan 

transfer bankası benzeri yapılanmaların kullanıldığı bilinmektedir. Hem ilk alımları 

yaparak piyasa oluşturma ve regülasyonu sağlama hem de transferlerin ve işlemlerin 

gerçekleştiği bir ortam gibi çalışan İHT bankaları birçok programın başarısında önemli rol 

oynamaktadır.  

Sonuç olarak, uygulamaya konan İHT programları incelendiğinde, her birinin farklı 

hedeflere ulaşmak amacıyla farklı öznitelikler üzerinden kurgulanması bir kenara, İHT 

uygulamalarının büyük bir çoğunluğunun özüne bakıldığında yukarıdaki üç ortak özellik 

üzerinden temellendirildiği görülmektedir. İHT programlarında bulunan temel faktörler-

unsurlar ise bir sonraki kısımda anlatılacaktır.  

2.2.2 Temel unsurlar 

Bu kısımda, İHT uygulamalarını meydana getiren temel unsurlara değinilecektir. 

İHT programlarının sağlıklı çalışabilmesi için aşağıdaki detayları verilecek olan her bir 

unsurun iyi kurgulanmış olması gerekmekte ve bu unsurların hem kendi başına olarak hem 

de birbirleriyle ilişkili olarak toplamda programların başarılı olmasında büyük rol 

oynadıkları görülmektedir. 

İHT programının taşıyıcı elemanları olan söz konusu unsurlar oluşturulurken ise 

kapsamlı bir analiz çalışmasının yapılması gerekmektedir. Çalışılacak bölge düzeyinde 

programın kurgusunun tasarlanmasını sağlayacak altlıklar elde etmek amacıyla aşağıdaki 

gibi birçok veriye ulaşmak veya bu verileri üreterek analiz etmek gerekmektedir. 

 Gayrimenkul değerleri, konut piyasası, yatırımcı profili ve görüşleri gibi 

ekonomik araştırmalar, 

 İdari yapı, yasal çerçeve ve dayanak, ilgili aktörler gibi legal araştırmalar, 

 Bölgenin kadastral haritası, arazi kullanım haritaları, planlama durumu, 

uygulamalar, jeolojik etütler veya doğal kaynaklar, tarımsal araziler, diğer 

canlı habitatları gibi tematik haritaları içeren mekansal veriler, 

 Bölgede yaşayan toplumunun eğitim ve gelir durumu, insanlar görüşlerini, 

konuya ilgisini, desteğini ölçecek anket, seminer veya toplantı sonuçları ya 

da mülkiyet yapısına ilişkin sosyal analizler 
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Yukarıda bahsi geçen ekonomik, legal, mekansal ve sosyal analizler İHT 

uygulamasının konusu olan bölgenin özgün durumuna göre daha da çeşitlendirilebilir. 

Burada önemli olan, yeterli ve doğru veriler eşliğinde ortaya çıkacak analizler ve bu 

analizlerin yön vereceği İHT uygulamasının mukavemetini sağlayacak olan Aken ve 

diğerlerinin (2008) çalışmalarında tanımladığı aşağıda açıklanacak olan unsurları doğru 

tasarlayabilmektir.  

Program amacının belirlenmesi 

İHT programları her bir toplumun kendi belirlediği koruma-imar politikaları ve 

hedeflerine göre şekillendirilebilen esnek bir uygulama aracıdır. Bu yüzden de zaten İHT 

programları, kentin koruma-imar politikalarını gerçekleştirme aracı olan kapsamlı ve 

bütüncül şehir planlarıyla beraber ve uyumlu çalışmaktadır. Programın önemli bir kısmını 

oluşturan alan bölge ve gönderen bölge kararları bu planlar üzerinde mekansallaştırılmakta 

ve meşruiyet kazandırılmaktadır.  

Şu da unutulmamalıdır ki her bir programın hedefleri, yer aldığı bölgenin, ulusal ve 

yerel mevzuat ya da imar-koruma hedeflerini yansıtmak veya bunlarla çelişmemek 

durumundadır. Ulusal ve yerel politikalarla uyumlu olması programın toplumsal ve siyasi 

destek sağlaması açısından da önemlidir. 

Ayrıca, geniş kamu desteğiyle birlikte programın hedeflerinin açık ve net olması 

başarılı İHT programları için esastır. Program amaçları herkesin anlayabileceği şekilde 

basit ve sınırları net çizilmiş olmalıdır ki toplum tarafından anlaşılabilmeli ve dolayısıyla 

destek görebilmelidir.  

Gönderen bölgelerin belirlenmesi 

İHT programlarının tasarımlarında belirlenmesi gereken en kritik unsurlardan biri, 

imar haklarının ayrıştırıldığı, İHT piyasasının arz tarafını oluşturan gönderen bölgelerin 

saptanması ve bütüncül mekansal planlara işlenmesi işlemidir. Gönderen bölgelerin yerini, 

daha sonrasında büyüklüğünü belirlerken dikkat edilmesi gereken birçok kriter 

bulunmaktadır: 

 



39 

 

 Potansiyel transfer edilebilecek imar haklarının miktarı ve değeri 

 Söz konusu hakları kabul edecek uygun alan bölgeler 

 Mevcut planlarda o bölgenin korunmasının ne derecede desteklendiği 

konusu 

 Kente yakın ve kentleşme baskısı yüksek olan alanlar ya da kentten uzakta 

daha az yapılaşma baskısı altında olan alanlar açısından görece önceliklerin 

belirlenmesi 

 Toplumun ve idarenin gönderen bölge üzerindeki hedeflerinin net ve katı 

olup olmaması vb. 

Gönderen bölgeler kararlaştırılırken potansiyel olarak transfer edilebilecek imar 

haklarının miktarının ortaya konması, bunun yanı sıra söz konusu hakları ise kentsel 

kapasite açısından kabul edebilecek alan bölgeler gerekmektedir. Bunu hesap ederken de 

potansiyel imar haklarının güncel değerleri göz önünde bulundurulmalıdır. Çünkü 

transferin hakkaniyetli olarak gerçekleştirilebilmesi için değer farklıları da hesaba 

katılmalıdır. Yaro, Lane, Pirani ve Nicholas’ın (1998:10) da çalışmalarında belirttikleri 

gibi, ideal bir İHT programı taşınmazın gelişim değeri ile kısıtlamaya konu olduktan 

sonraki değeri arasındaki tüm farkı mülk sahibine tanzim etmelidir. Bu noktada İHT 

programının mülk sahibini tam olarak tazmin edemeyebileceği, lakin piyasada işlemler 

gerçekleştikçe gönderen bölgede imar hakkı azalışından ya da talebin yüksekliği 

durumundan ötürü imar haklarının değerinin artacağı da yine aynı çalışmada belirtilmiştir. 

Diğer bir önemli husus ise gönderen bölgenin kente, kent merkezine yakınlığı ile 

ilgili tercihtir. Gönderen bölge tercih edilirken koruma politikalarına göre öncelik kent 

merkezi yakınındaki yüksek yapılaşma baskısı altındaki alanlar mı olacaktır yoksa kentin 

uzağındaki yapılaşma baskısının az olduğu alanlar mı? Her iki alanın da kendisine göre 

İHT açısından avantaj veya dezavantajları olacaktır. Örneğin, merkezden uzakta olan 

alanlarda gelişme talebi görece az olacağından mülk sahiplerinin İHT programına katılım 

isteklilikleri daha yüksek olabilecektir.  

Ayrıca başka bir çalışmaya göre, örnek uygulamalar incelendiğinde, gönderen 

bölgedeki planlama kararlarının çok sıkı olması gerektiği veya en azından toplumun o 

bölge üzerindeki yerel politikaların uygulanmasında ciddi olduğunu göstermesinin 

gönderen bölgedeki katılımı arttırdığı sonucuna varılmıştır. Ne kadar sıkı bir mevzuatla 
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bölge kısıtlanır ve yerel de bu konuda ne kadar çok kararlı olursa, gönderen bölge taşınmaz 

sahipleri programa katılma konusunda da o kadar çok istekli olmaktadırlar (Pruetz ve 

Standridge, 2008). 

Alan bölgelerin belirlenmesi 

İHT programlarının en önemli iki unsurundan diğeri, belki de en önemlisi, uygun 

alan bölgelerin yer seçimidir. Pek çok programda, gönderen bölgedeki muhtemel imar 

haklarının arzına eşit veya daha fazla bir miktarı barındıracak alan bölgeler belirlenmeye 

çabalanmaktadır. Alan bölgelerin belirlenmesinde rol oynayan temel faktörler aşağıdaki 

gibidir: 

 Alan bölge içerisinde yeterince imar hakkı talebi olması ve bu talebin 

toplum tarafından desteklenmesi, 

 Talebi desteklemek amacıyla vergi benzeri parasal teşviklerin mevcudiyeti, 

 Bölgenin halihazırda altyapısının yeterli olması ve artan kentsel nüfusa 

hizmet eden sosyal ve teknik donatı alanlarına sahip olması, 

 Bütüncül planların gelişme politikalarına uyumlu alanlar seçilmesi veya 

planların alan bölgelere göre revize edilmesi vb. 

Alan bölgelerin, gönderen bölgeden ayrıştırılan imar hakları miktarını veya 

fazlasını karşılayabilecek kapasitede alanlar olması gerekmektedir. Ayni şekilde, ekstra 

imar hakkına talebin de olması gerekmektedir. Eğer mevcut plan kararlarıyla elde 

edilebilen imar hakları zatın o bölge için yeterliyse talep oluşmayacaktır. Tabi ek vergisel 

teşvikler söz konusu olduğunda talebe olumlu yönde etkilemesi beklenebilir. Aksi takdirde, 

gönderilen alandaki imar hakları piyasada işlem göremeyecek ve program işlevsiz bir hal 

alabilecektir (Yaro vd., 1998:11).  

Uygulama örnekleri incelendiğinde, birçok programda gönderen ve alan bölgeler 

aynı yerel idare içinde oluşturulurken, bazı büyük programlarda, farklı yerel idareler 

arasında transfer işlemleri söz konusu idareler arası anlaşmalar çerçevesinde 

gerçekleştirilebilmektedir.  
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Alan bölgeler için uygulama örneklerine bakıldığında birçok olası alan 

bulunmaktadır. Örneğin kimi yerlerde, alan bölgeler, daha önceden planlanmış ama 

gelişmesini tamamlamamış alanlardan seçilebilmektedir. Literatürde infill olarak geçen 

mevcutta planlı ama gelişmesini tamamlamamış alanların geliştirilmesi (boşluk doldurma- 

dolgu yapılanma gibi tanımlanmakta) şeklinde uygulamalar bulunmaktadır. Bu tarz 

yerleşim birimlerinin altyapısı ve gerekli kamu hizmetleri halihazırda bulunduğu için alan 

bölgeler için uygun alanlar olabilmektedir. Bunun yanında, kimi toplumlar düşük 

yoğunluklu alanları alan bölgeler için en uygun seçenek olarak görürken, kimileri yerleşik 

vatandaşların olumsuz tepkisinden kaçınmak için kentin mevcut kullanımlarıyla uyumlu 

yeni gelişmeye açılan bölgeleri tercih etmektedir. Ama çoğunlukla, alan bölgeler daha çok 

büyümenin planlarla devam ettirildiği, mevcut donatı ve altyapı alanlarına yakın kent 

çeperlerinde bulunmaktadır (Rhode Island, 2015:2). 

 

Resim 2.1. Alan bölge olarak seçilebilen kent çeperindeki yeni yerleşimlere veya dolgu 

yapılanma alanlarına ilişkin örnek (Lou Huang Inc., 2009) 

Alan bölgeler planlama süreci içinde tasarlanabildiği gibi adım adım zamanı 

geldiğinde de planlanabilir. Nasıl planlanırsa planlansın programlarda, gönderen bölge ve 

alan bölgeler birlikte düşünülmelidir. Bölgeler tasarlanırken temel alınan ilgili veriler 

analiz edilirken ayrıca programın diğer unsurları da gözden geçirilmektedir. Bu sayede 

programın temelini oluşturan bu iki unsur oluşturulurken aralarındaki tahsis oranları, aracı 

kurumlar, imar bonusları gibi unsurlar da kararlaştırılır.  
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İmar bonusları 

İHT programı, ilgili bölgenin imar ve gelişme politikalarına, korunacak 

bölgelerdeki amaçları doğrultusunda kısıtladığı hakları aktararak destek olmaktadır. Hatta 

cazibe noktaları olarak tanımlanabilecek alan bölgelerde bu desteği uygulanabilir kılmak 

için belli bonus ve teşviklerle yatırımcı yönünden talep yaratılmaya çalışılmaktadır. 

Alan bölgelerde geliştiricilere İHT satın almaları durumunda imar yoğunluğu 

ve/veya diğer imar bonusları ekleme seçeneği verilmektedir. Aken ve diğerlerine (2008) 

göre uygulanmakta olan çoğu İHT programında birim konut yoğunluğu artışı kullanılmakta 

iken, inşaat alanı artışı, yükseklik artışı, yapılı çevre artışı gibi başka teşvikler de 

sunulmaktadır. Walls ve McConnell (2007) bonus kavramını varsayımsal olarak aşağıdaki 

şekilde açıklamışlardır. 

 

Şekil 2.9. Transfer işleminde bonus uygulaması örneği (Walls ve McConnell, 2007) 

Yukarıdaki örnekte koyu yeşil ve “G” notasyonu ile gösterilen gönderen bölgeden 

açık yeşil ve “A” notasyonu ile gösterilen alan bölgeye transfer işlemi varsayımsal olarak 

açıklanmıştır. Buna göre G alanında 10 konut/100 dönüm olan mevcut imar hakkı, 

toplumun koruma-gelişme hedeflerince olması gereken 1 konut/ 100 dönüm yoğunluğuna 

düşürülmesi gerekmektedir. İHT programı vasıtasıyla G alanından ayrıştırılan 9 birim 

konut A alan bölgesine bire-bir oranında (tahsis oranları bir sonraki başlıkta incelenektir) 

aktarılmaktadır. Burada A alanına tanınan mevcut imar hakkı ve İHT programı ile aktarılan 
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imar hakları arasındaki 9 birim konutluk fark A alanı için imar bonusu anlamına 

gelmektedir.  

İHT programları alan bölgedeki geliştiricilere İHT kullandıkları durumda yoğunluk 

bonusları önerebilmektedir. Geliştiricilere daha yoğun yapılaşma durumunda daha çok kar 

edebilecekleri anlatılabildiği durumda İHT programı daha çok imar hakkı transferi 

gerçekleştirebilecektir. Colas (1999) adı geçen çalışmasında uygulanan bonus miktarlarının 

bölgeden bölgeye ciddi farklılıklar gösterdiğini belirtmektedir. Örneğin, Montgomery 

County İHT programı alan bölgede %40’lık ve Dade County, Florida İHT programında 

ortalama %18’lik bir imar bonusuna izin verirken, Long Island İHT programı alan bölgede 

%400 - %900 arasında bir imar bonusuna izin verebilmektedir. Burada Long Island örneği 

uluslararası örnekler içindeki en yüksük bonus oranına sahip olmakla birlikte, oranlar 

arasındaki bu fark uygulama açısından direk belirleyici bir faktör değildir. Keza bahsi 

geçen programların üçü de başarılı kabul edilen uygulamalardandır.  

İHT pay ve transfer oranları 

Transfer edilecek imar haklarının değerini belirleyen iki unsur bulunmaktadır. Bir 

tarafta arz kısmını oluşturan gönderen bölgedeki imar hakkı pay miktarı, diğer tarafta 

talebi oluşturan alan bölgedeki geliştiricilerin İHT satın aldığında kullanacakları transfer / 

tahsis oranları değeri etkileyen temel faktörlerdir. Hem gönderen bölgedeki belirlenecek 

veya tahsis edilecek imar hakkı miktarı hem de bu imar haklarının hangi oranlarda 

gönderen bölgede kullanılabileceği aynı derecede önem arz etmektedir. 

Hem alıcı tarafın hem da satıcı tarafın katılımını arttırmak için bu oranların iyi 

ayarlanması gerekmektedir. Örneğin bazı yerel yönetimlerde gönderen alandaki mevcut 

imar hakkı ile istenilen yoğunluk düzeyi arasındaki fark kadar iHT dağıtımı miktarı 

belirlenirken, bazı bölgelerde ise gönderen bölgedeki mülk sahiplerinin programa 

katılımını teşvik etmek için mevcutta sahip oldukları imar hakkının birkaç katı kadarını 

transfer etme hakkı verilmektedir. 

Asıl önemli nokta, gönderen alanda belirlenen imar hakkının alan bölgeye sevki 

sırasında uygulanacak transfer oranlarıdır. Örneğin aynı kısıtlı alandan ayrıştırılan imar 

hakkı miktarı farklı alan bölgelerde farklı oranlarda değerlendirilebilir (Şekil. Buradaki 
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amaç çoğu zaman, farklı bölgelerdeki farklılaşan arazi değerlerinden dolayı aktarılan 

hakların getirileri de bölgelere göre farklılaştığından bu oranlar üzerinden hakkaniyeti 

sağlamaktır. 

 

Şekil 2.10. Kavramsal transfer oranı diagramı (Fulton vd., 2006’dan uyarlanmıştır) 

Transfer oranları neticesinde alan bölgedeki artan farklı imar yoğunlukları 

yukarıdaki şekilde anlatılmaya çalışılmıştır. Gönderen bölgedeki değerli arazide bulunan 

imar hakları alan bölge 1’e transfer olduğunda bire-bir oranında olabilecekken, çok daha 

değersiz olan alan bölge 2’de 5 katı kadar bir imar hakkı şeklinde transferi 

gerçekleşebilecektir. 

Koruma irtifakı 

Gönderen bölgedeki kısıtlı hakların İHT programıyla satılmasına müteakip, söz 

konusu haklar taşınmazdan ayrıştırılmakta ve taşınmazın tekrar gelişmesini önlemek için 

üzerinde koruma irtifakı tesis edilmektedir. ABD’deki örneklerde koruma irtifaklarının 

genellikle yerel idarenin tapu birimi veya ilgili program kurulu ya da idarenin yetki verdiği 

yerel arazi vakıfları tarafından kaydı tutulmakta ve uygulamaya konmaktadır. Koruma 

irtifaklarının izleme ve uygulamaya konma işlemlerinin sorumluluğunun uzun vadede kim 

tarafından yapılacağı ve fonlanacağı net bir şekilde belirlenmelidir. 
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Söz konusu irtifak hakları açık imar hükümleriyle belirlenebilir veya izin sürecinin 

bir parçası olarak müzakere edilebilmektedir. Ama tercihen açık imar hükümleriyle süreci 

işletmektense, irtifak kayıtlarının tapu gibi kamuya açık yapıları üzerinden izlemekte fayda 

görülmektedir. Bu şekilde, İHT işleminden sonraki potansiyel alıcılar da söz konusu 

kısıttan/koruma irtifakından haberdar olabilecek ve ona göre karar alabileceklerdir. 

İrtifakta belirtilen kısıtlamalar ise gönderen bölgede potansiyel gelişme seviyesini, gelişme 

türünü veya her ikisini de sınırlayabilmektedir.  

Walls ve McConnell’ın (2007:11) adı geçen araştırmasında belirttiklerine göre 

2007 yılındaki veriler ışığında, Montgomery County İHT programında yaklaşık 49 000 

akre (yaklaşık 19 830 hektar) büyüklüğündeki alan, imar haklarının transferi sonucu kalıcı 

koruma irtifakı altına alınmış ve bu yönüyle program ABD’deki en başarılı uygulama 

olarak kabul edilmiştir. 

İHT programı yönetimleri 

Programın yönetim kısmı İHT uygulamalarının başarıya ulaşmasında en önemli 

ayaklardan birisidir. Bir İHT programının düzgün çalışabilmesi için belirli personele ilişkin 

ve idari prosedürlere ihtiyaç bulunmaktadır. Bu prosedürler, Aken ve diğerlerine (2008) 

göre, arazi sahiplerine ve geliştiricilere ulaşılmasını, transfer işleminin gerçekleştirilmesini, 

koruma irtifaklarının kayıtlarının tutulmasının, İHT paylarının takip edilmesini, transfer 

işlemlerinin yerel idarenin imar ve inşaat izinleri süreçleriyle koordinasyonunu 

içermektedir. Program kapsamında yapılması gereken tüm işlemlerin sorumluluğu yönetim 

birimlerinin üzerinde olduğundan doğru şekilde kurgulanması hayati önem taşımaktadır. 

Aşağıda, dikkat edilmesi gereken birkaç unsurdan bahsedilmektedir: 

 Yönetim kadrosunun ve organizasyon yapısının kalitesi, 

 Yönetimi yürütecek birimin kamu, özel veya kamu-özel ortaklığı yapısı, 

 Program ve yönetim biriminin idari ve yasal altyapısının oluşturulması, 

 Yönetimin yetkili olduğu coğrafi kapsam, 

 Yönetimin şeffaf ve net olması vb.  

Öncelikle programın kendisinin olduğu gibi yönetim ayağının da idari ev yasal 

altyapısının oluşturulması gerekmektedir. Legal olarak organizasyon yapısı kurgulanan 
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yönetim birimlerinin personel rejimi olarak da iyi donanımlı olması gerekmektedir. 

Personel, transfer işlemleri, alıcı ve satıcıyı buluşturma gibi işlemlerin yanında program 

yapısının takibi, raporlanması, zaman içinde güncellenmesi ve piyasa takibi analizi ve 

teşvikleri gibi daha gelişmiş işleri de yapabilecek kapasitede olmalıdır. Ayrıca programın 

topluma tanıtılması ve pazarlama işlemleri de yönetim birimlerinin sorumluluğunda 

bulunmaktadır. Feiock, Tavares ve Lubell’in (2008) de belirttiği gibi, İHT programının 

yönetecek kişi ve kurulların doğru tespiti ve kurulumu programın önemli faktörlerinden 

biridir. Tüm bu nedenlerden dolayı, İHT uygulamasının yürütülmesindeki asıl gider 

programın kuruluş aşamasında ortaya çıkmaktadır (Tavares, 2003:4). 

Tüm bunlara ek olarak, İHT programları durağan ve kısa erimli değil aksine 

dinamik ve uzun erimli programlardır. Bu nedenle, zaman ilerledikçe de değişen koşullara 

göre uygulama bünyesinde veya yönetim birimlerinde düzenli değerlendirmeler ve 

güncellemeler yapılması şarttır. Bunlar, yeni bölge ilanı veya düzenlemeleri olabileceği 

gibi değer farklılıklarından dolayı transfer oranlarının da güncellenmesi zamanla 

gerekebilir. Özellikle, enflasyon ve döviz etkisinin fazla olduğu Türkiye gibi gelişmekte 

olan ülkelerde bu güncellemelerin daha sık yapılması gerektiği açıktır.  

2.3 Model Yaklaşımları ve Finansal Çerçeve 

Bu kısımda, İHT programının öncelikle ölçeğine ilişkin yaklaşımlar 

değerlendirilecek, ardından ise bir model olarak İHT’nin tam serbest piyasa gibi çalışma 

veya kamu idaresi altında imar düzenlemeleri ile birlikte çalışma tartışmasına 

odaklanılacaktır. Bunun akabinde, modelin finansal çerçevesini oluşturan işlemlerin 

gerçekleştiği piyasa, İHT sertifikası ve mevcudiyeti dahilinde programların verimliliğini 

arttırdığı bilinen İHT bankalarına ilişkin durum ortaya konacaktır. 

2.3.1 Yönetim ve programda ölçek tartışması 

İHT programı, uygulama alanının sınırları ve büyüklüğü açısından çeşitli 

tartışmalara konu olmaktadır. Bu tartışmalar en uygun ve en verimli İHT uygulamasının 

çalışma alanının coğrafi ölçeğine ilişkindir. Bu ölçek, tek bir yerel idarenin sınırları ve 

kontrolü içinde olabileceği gibi farklı idari yetki alanlarını içine alan bir büyüklük de 

olabilmektedir (Şekil 2.11).  
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Şekil 2.11. Farklı ölçeklere ilişikin şematik gösterim 

Yukarıdaki şekilde farklı uygulama ölçekleri anlatılmaya çalışılmakla birlikte alt 

ölçekten üst ölçeğe yetki alanları, 1. ve 2. derece yerel idareler şeklinde tanımlanmış ve 

kendi içlerindeki transfer işlemlerinin üç farklı şekilde gerçekleştirilebileceği 

vurgulanmıştır. Aşağıda, olumlu ve olumsuz yanları ile birlikte bu yaklaşımlar aşağıda 

açıklanmaya çalışılacaktır. 

Yerel programlar 

Yerel programlarda imar hakları tek bir şehir, ilçe, mahalle veya kasaba içinde 

aktarılacak şekilde yapılandırılmıştır. Tüm yönetimsel kaynaklar ve inşaat izinleri tek bir 

belediyede ele alınmaktadır. Bu tarz programlarda genellikle teşvikler sadece yoğunluk 

bonuslarıyla sınırlı kalmaktadır.  

Bu ölçeği transfer işleminin yapılabileceği en alt ölçek olarak tanımlamak 

gerekmektedir. Ulusal anlamda ise yetki açısından ilçe belediyeleri en alt ölçekli yerel 

otorite olarak sınırları içerisinde bağımsız İHT işlemleri yürütebilecektir. Bu anlamda, 

insanlara ulaşmak ve programın kurgusu ve tanıtımı açısından yerel programların görece 

olumlu yanları bulunmaktadır. 
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Yereller-arası programlar 

Bu programlarda ise İHT işlemleri farklı yerel otoriteler arasında 

gerçekleşmektedir. Örneğin aynı il içerisindeki iki farklı belediye arasında yürütülen 

işlemler bu kategoride yer almaktadır. Transfer işlemleri aynı yerel otorite içinde 

yapılabileceği gibi iki farklı yerel otorite arasında da yapılabilmektedir. Zaten asıl amaç bu 

programlarda iki yerel otoritenin alan ve veren bölge açısından birbirlerine karşı görece 

avantajlarının olmasından dolayı bu avantajlarından faydalanmaktır. Çoğunlukla biri 

gönderen bölge açısından zengin, diğeri ise alan bölge açısından uygun olduğu için bu 

ortaklık kurulmaktadır.  

Tabi ki, yönetimler aralarındaki bu programlar ilgili otoriteler arasındaki yereller-

arası anlaşmaya dayanmaktadır. Bu programlar Rhode Island İHT kılavuzunda (2015) 

belirtildiği gibi, yalnızca ilgili iki belediye tarafından yönetilmekle birlikte gönderen 

bölgelerin ve alan bölgelerin yer seçimi ve İHT transfer oranları gibi programın girdilerini 

belirlemek için söz konusu aralarındaki anlaşmalara başvurulmaktadır. 

Türkiye açısından bakıldığında ise aynı il sınırları içerisindeki iki farklı ilçe 

belediyesi arasındaki yürütülecek programlar bu başlık altında değerlendirilebilir. Bu 

noktada ise programlar planlar dahilinde daha bütüncül olabilmekte ve gönderen bölgedeki 

hak sahipliğine uygun yüzölçümlü ve çeşitlilikte alan bölge sağlayabilme olasılığı yerel 

programlara göre artmaktadır. Ayrıca bonus yoğunluğu teşvikleri yanı sıra alan bölgenin 

altyapı maliyetlerine katkıda bulunmak için fon ve benzeri teşvik araçları da 

gözlemlenebilmektedir.  

Bölgesel programlar 

Adı üstünde bölgesel programlar daha geniş alanları kapsayan birçok idarenin ortak 

yürüttüğü programları sınıflandırmada kullanılmaktadır. Bu programlar iki yerel idarenin 

yürüttüğü yereller-arası programların da üzerinde bir bölge içindeki farklı idarelerin ortak 

çalışmasını tanımlamaktadır. Benzer şeklide burada yine bir anlaşma üzerine program 

kurgulanmakta lakin bu sefer anlaşmanın altında ikiden fazla yerel idare bulunmaktadır. 



49 

 

Alan büyüdükçe bölge alternatifleri artmakla birlikte, idarelerin ortak program 

hedef ve amaçlarında buluşması zorlaşmaktadır. Bu yüzden de söz konusu program 

çeşitleri arasında en az görünen uygulama çeşididir.  

Yer yer değinilen İHT bankası gibi yürütücü kurumlar bu tarz büyük ölçekteki 

programlarda devreye girmektedir. Bölgesel programa dahil olan yerel idareler bu 

programda daha çok mevzuat yapıcı ve izleyici olarak görev almakta, programın ana 

konusu olan transfer, alım-satım gibi işlemler İHT bankası tarafından yürütülmektedir. 

Tüm bu yukarıda tartışmaya açılan programlara yönelik İHT programının bazı 

önemli unsurlarının yerel program – yereller-arası program – bölgesel program 

doğrultusunda ne yönde değiştiğine dair bir değerlendirme yapıldığında aşağıdaki gibi bir 

tablo ortaya çıkmaktadır. 

Çizelge 2.2. Program türlerine göre değişen bazı önemli bileşenler
17

 

Unsurlar   
Yerel 
Programlardan   

Bölgesel 
Programlara 

Ortak Amaç ve Hedeflerde Buluşma   AZALIR 

Fonlama ve Teşvik Seçenekleri   ARTAR 

Bölge Çeşitliliği ve Seçenekleri   ARTAR 

Program Tanıtımı ve Toplumca 
       Benimsenmesi   AZALIR 

Yönetim Maliyetleri   ARTAR 

Bütüncül Planlama Hedefleri   ARTAR 

Ekonomik Gelişme ve Ulusal Hedeflere 
       Ulaşma   ARTAR 

 

Tabi ki, yukarıdaki tablo hipotetik olarak kurulmuş olup diğer değişenler sabit 

alındığı durumda geçerlidir. Dolayısıyla kendi başına bir sonuç doğurmamaktadır. 

Örneğin, ortak hedef ve amaçlarda buluşma ve hareket etme durumu farklı idari birimlerin 

yer aldığı bölgesel programlarda diğer programlara göre sağlanması daha zor bir unsur 

olması ve giderek sağlanmasının zorlaşması beklenirken, bölgesel programlardan olan 

King County İHT programı hedeflere ulaşmada en başarılı uygulamalardan biri olarak 

kabul edilmektedir. 

                                                 
17

 Çizelgede önemli olduğu varsayılan unsurlar ele alınmış olup bu unsurlar ilgilisine göre arttırılıp 

azaltılabilir.  
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2.3.2 Bağımsız İHT – planlama ile uyumlu İHT tartışması  

İHT modeline ilişkin akademik çalışmalarda kendine yer edinen diğer bir tartışma 

konusu da İHT programında transfer işlemlerinin alan ve veren bölgeden bağımsız olarak 

mı çalışması gerektiği ya da planlama kurumuyla birlikte ortak hedefler üzerinden mi 

çalışması gerektiği konusudur. 

Bağımsız çalışan İHT modeli çalışmanın önceki bölümlerinde değinildiği şekliyle 

dünyada kullanılan emisyon ticareti (cap&trade) sisteminin çalışma mantığıyla büyük 

benzerlik göstermektedir. Bu uygulama ise genel manada ticareti yapılabilir izin belgesi 

(tradable permit scheme) şeklinde tanımlanmaktadır. Yani konusu ne olursa olsun kamu 

veya özel, kurum ve kuruluşların yetkisi altında bulunan meşru izin belgelerinin (ruhsat, 

sertifika, vb.) bir kere üretildikten sonra, kullanıcı veya faydalanıcıları tarafından ikincil 

piyasa gibi alınıp satılabilmesi şeklinde de açıklanabilir. 

İHT programı söz konusu çalışma sistemi içinde kurgulandığında ise ticarete konu 

olanlar imar hakları olmakta ve o hakkın sahiplerinin ve alıcıların buluştuğu bir imar hakkı 

marketinde alışveriş söz konusu olmaktadır. Hipotetik olarak, plan kararlarıyla alanlar 

oluşturulduktan sonra yapılaşma hakları sınırı inşaat m²’si olarak belirlenmektedir. 

Belirlenen imar hakları ilgililere tescillendikten sonrasında istenildiği gibi, bölgeleme gibi 

hiçbir kısıt olmadan ve herhangi bir kişi veya hak sahibi arasında bu hakların ticareti 

yapılabilmektedir (Karanja ve Rama, 2011:9). Bu yönüyle, Duyguluer’in (2014) ilgili 

çalışmasında belirttiği “yüzen emsal” tanımı buraya tam oturmaktadır. 

Günümüze kadar, buna benzer bağımsız İHT programları uygulamasının bir örneği 

bilindiği kadarıyla bulunmamaktadır (Walls ve McConnell, 2007:22). Aslına bakılırsa, 

böyle bir uygulamanın şu an için sadece hipotez olarak kalacağını ve bir süre daha 

uygulamaya geçemeyeceğini tahmin etmek zor değildir. Gerek fiziki plan üretiminin ve 

fiziki yapılaşma denetim ve kararlarının her bir aşamasını elinde bulunduran yerel kamu 

otoriteleri, gerekse uzun yıllardır sürdürülen düzenleyici planlama uygulamalarına olan 

alışkanlık ve bağlılığı bulunan kamuoyunun bu kadar radikal bir imar uygulamasına 

geçeceğini düşünmek doğru olmayacaktır. Hepsi bir tarafa bu serbestlikte bir imar 

uygulaması, planlama sürecini tamamen etkisiz hale getirip, kentleri sanayi devrimi ilk 

dönemi kentlerine dönüştürmesi de kimse için sürpriz olmayacaktır. 
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 Diğer bir yaklaşım ise, planlama kurumu ile uyumlu olarak çalışan İHT modeli 

olup halihazırda yürütülen tüm uygulamalar bu şekilde kurgulanmakta ve 

uygulanmaktadır. Çalışmada da yer yer verilen örneklerin hepsi bu çerçevedeki 

uygulamalar olup, transfer işlemleri bölgenin gelişme hedeflerini yansıtan fiziki planlar 

eliyle tanımlanan alan bölge ve gönderen bölge arasında yine tanımlı yapılaşma hakları ile 

gerçekleştirilmektedir. Çalışma içerisinde uygulama özelliklerine ilişkin yeterince bilgi 

verildiği için daha fazla bu konuyla ilgili detaya girilmeyecektir. 

2.3.3 Farklı transfer mekanizmaları ve değerlendirmeler  

Tanımlanan imar haklarının taraflar arasında el değiştirmesinde farklı piyasa 

mekanizmaları kullanılabilmektedir. Bratton, Eckert ve Fox’un (2008) alternatif işlem 

mekanizmaları üzerine yapmış oldukları çalışma bu anlamda kapsamlı analizler içermekte 

olup çalışmanın bu başlığının temelini oluşturmaktadır. Farklı transfer yöntemleri üzerine 

incelemelerde bulunup ileride gündeme gelecek olan ulusal bir model önerisi için uygun 

alternatifin belirlenmesi hayati önem taşımaktadır. Bu yönüyle son olarak bu farklı 

mekanizmalar ortaya konduktan sonra bu bölüm sonlandırılacak ve ülkemizdeki mevcut 

durum değerlendirilerek model uygulama aşamaları anlatılacaktır. 

Kamu otoritesinin dahil olmadığı transfer mekanizması 

Bu yöntemde, adından da anlaşılacağı gibi, alıcı ve satıcı arasındaki transfer işlemi 

tamamen söz konusu iki taraf arasında gerçekleşmekte olup kamunun bu tarz bir transfer 

metodundaki rolü minimum seviyesinde olmaktadır. Bratton ve diğerlerine (2008) göre, 

tam anlamıyla böyle bir program uygulamasının şu ana kadar bir örneği bulunmamakla 

birlikte, kamu otoritesinin piyasaya katılımı sadece kısıtlı olan imar hakkının belirlenmesi 

ve sertifikalandırılması, işlemlerin kayıt altına alınması ve koruma irtifakının ilgili tapu 

kütüğüne işletilmesi şeklinde sadece sekreterlik boyutunda kalmaktadır. 

Bu kapsamda oluşturulmuş bir program tamamen piyasanın dinamikleri üzerinden 

çalışacağı için kamunun İHT uygulaması içindeki masraflarının minimum olacağı program 

da yine bu program olacaktır. Bunun yanı sıra benzer mantık alıcı ve satıcılar için de 

geçerli olacaktır. Ne kadar prosedürel ve bürokratik işlemler az olursa, genel işlem maliyeti 

de o kadar düşük olacaktır.  
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Yöntemin diğer bir olumlu yani ise, minimum kamu regülasyonu olduğu bu 

piyasada alıcı ve satıcı kendi fayda ve çıkarları maksimize etmeye çalışacaklar ve bir 

piyasa fiyatında buluşabileceklerdir. Bunun yanında yapılacak anlaşmalar da tamamen 

piyasa tarafından üretilebilecektir. Bu sayede, örneğin, gönderen bölgede bulunan taşınmaz 

sahiplerinin kooperatif çatısı altında birleşerek imar haklarından getirilerini maksimize 

etmeye çalışması veya buna benzer iş ortaklıkları kurulması ya da alıcı ve satıcının bir 

işlemin iki karşıt tarafı gibi değil de arsa karşılığı inşaat benzeri bir iş ortaklığı kurması vb. 

daha birçok farklı anlaşmalar söz konusu olabilecektir. 

Bahsi geçen olumlu taraflarının aksine, program altyapısı oluşturulup yürütülecek 

işlemler tamamen piyasaya bırakıldığında, başlangıçta piyasa aktörlerinin program 

hakkında bilgi sahibi olmaması, potansiyel alıcı veya satıcıların kimlerin olabileceği 

bilinemeyeceğinden, piyasada kendiliğinden işlemlerin gerçekleşmesi düşük bir ihtimaldir. 

Piyasada işlemlerin gerçekleştiği durumda bile, rasyonel ve basiretli piyasa aktörleri olarak 

alıcı ve satıcılar her ihtimalde getirilerinin en yüksek olacaklarını düşündükleri değerden 

işlem yapmak arzusunda olacaklardır. Bunun ise iki yönden olumsuz etkisi olacaktır: 

 Birincisi, piyasanın bu rasyonel tutumu İHT programının amaç ve 

hedefleriyle büyük ihtimalle çelişecektir. Şöyle ki, programın öncelikli 

olarak öngördüğü bölgelerdeki imar haklarının değerinin yüksek olması 

durumda, alıcı olarak yüklenici tarafından daha uygun değerdeki bölgeler 

tercih edilecektir. Mantıken de, programın öncelik verdiği bölgeler 

yapılaşma baskısının yüksek olacağı yerler olacağından, yükleniciler bu 

öncelikli alanlar yerine daha uygun yerlere yöneleceklerdir. 

 İkincisi ise, bu tutumun bir sonucu olarak gönderen bölgedeki satıcı 

rolündeki imar hakkı sahiplerince karlarını yüksek tutmak için bekleyerek 

programa dahil olmamak tercih edilebilecektir. Tam tersi durumda da, talep 

eden sayıca az yüklenicinin olması ve geniş gönderen bölgelerin bulunması 

durumunda, imar haklarının değerinin azalacağı ve oluşan zararın 

tanziminin de altına düşebileceği açıktır.  

Her iki durumda da programın hedeflerine ulaşılması hatta yürütülmesi 

zorlaşacaktır. Bunlara ek olarak, başka bir olasılık da şudur ki, alan bölgedeki yüklenicinin 

yapmakla yükümlü olduğu projenin karma kullanım gibi büyük bir proje olması 
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durumunda sayıca çok imar hakkı sertifikası alınması ve her bir sertifika sahibiyle ayrı ayrı 

anlaşılması gerekecektir. Bu durumda, işlem maliyeti artmakla birlikte yeterli sayıda 

anlaşma sağlanamadığından ötürü program tıkanabilecektir. 

Kurumsal destekli piyasa ağırlıklı transfer mekanizması 

İkinci yöntemde ise, yine piyasa ağırlıklı bir sistem olması yanı sıra piyasayı 

canlandıracak veya aktive edecek bazı kurumsal yapılar bulunmaktadır. Sistem yukarıdaki 

anlatılan sisteme çok benzemekle birlikte, çeşitli şekillerde olabilecek piyasaya yardımcı 

elemanlar burada sisteme dahil olmakta, yalnız yine de piyasadaki gerçekleşen transfer 

işlemlerine sekreterya kısmı dışında müdahil olunamamaktadır. Burada temel amaç 

piyasada İHT uygulamasına ilişkin transfer işlemleri başlatmaya dönük farkındalık 

oluşturmaktır. 

Bu yaklaşımların büyük çoğunluğunda, bu farkındalığı oluşturmak için kullanılan 

araçlar piyasa aktörlerine yönelik bilgiye erişimi arttırmaya veya sürecin şeffaflığına 

destek olmaya yöneliktir. Bu amaçla, söz konusu kurumlar potansiyel veya istekli ya da 

sisteme dahil olan alıcı ve satıcıların listesini tutarak bazı durumlarda online olarak web 

ortamında herkesin kolaylıkla erişebileceği şekilde yayınlamaktadır. Aynı yapı içerisinde 

programa katılım süreçlerinde yapılması gerekenler de paylaşılmakta veyahut da New 

Jersey’de olduğu gibi tanıtıcı broşürler ilgili kullanıcılara posta yoluyla ulaştırılmaktadır 

(Bratton vd., 2008). Hatta program kapsamında yapılan işlemler, kazanımlar, süreçler 

dönemsel veriler dahilinde kamuoyuyla paylaşılabilmektedir. 

Aracı kurumlar üzerine değinmek gerekirse ise, bunlar yerel veya merkezi kamu 

kurumları olabildiği gibi, ilgili programın amaçları doğrultusunda özelleşmiş sivil toplum 

kuruluşları, özel kuruluşlar ya da kamusal nitelikte birlikler olabilmektedir. Örneğin 

American Farmland Trust, ABD’de ülke ölçeğinde faaliyet gösteren tarım birliği olarak, 

tarım alanlarını koruma hedefli birçok İHT programının hazırlık aşamasında 

komisyonlarda bulunmakta ve uygulama sürecinde de değerlendirmelerini kamuoyunda 

paylaşmaktadır. Bu yaklaşımın ötesinde, toplum katılımının aktif olduğu veya olmasının 

istendiği uygulamalarda bu tarz hem kamuya hem insanlara dokunan kurum, örgüt ve 

toplulukların desteğinin olması ve projede bulunması programın başarısı açısından büyük 

önem taşıdığı düşünülmektedir. 
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Tüm bu piyasaya yardımcı işlemlerle İHT programına katılım ve farkındalık ciddi 

oranda artabilmekte dolayısıyla piyasa verimliliği üst düzeylere çekilebilmektedir. Ayrıca 

piyasaya ilişkin düzenli bilgi sunumu da insanların çekincelerini azaltmakta ve güvenlerini 

arttırmaktadır. 

Bu yaklaşımda, kamunun maliyetleri bir miktar artmakla birlikte olumlu etkileri 

düşünüldüğünde yapılan işlemlerin kamuya maliyeti çok cüzi kalmaktadır. Bu noktada tek 

problem bir önceki yaklaşımda belirtildiği gibi, rasyonel alıcı ve satıcıların program 

hedeflerinin ötesinde işlemler gerçekleştirmeleri olacaktır. Halihazırda var olan bu 

problem, piyasadaki aktörlerin birbirine daha rahat ulaşılmasının sağlandığı bu yaklaşımda 

ayrıca desteklenmektedir. Lakin bunun önüne geçmek için gönderen alanları öncelik 

sırasına göre programa dahil etmek gibi önlemler alınabilir. 

Aracılı (broker) transfer mekanizması 

Bu alternatifte ise yine özel olarak piyasada gerçekleşmekte ama ek olarak aracılar 

işlemlerde aktif görev almaktadırlar. Burada aracıdan kastedilen, güncel taşınmaz 

piyasasında aracılık yapan emlakçılara benzer yapılardır. Aynı şekilde de, belli bir ücret 

karşılığında alıcı ve satıcıları buluşturma, aralarındaki anlaşma koşullarını oluşturma ve 

transfer işlemini gerçekleştirme görevi bulunmaktadır
18

. 

Aracılar piyasada aktif ve zorunlu bir yapıdır. Yani transfer işlemleri sadece 

aracıların gözetiminde ve sorumluluğunda yapılabilir. Bu hizmetin karşılığında ise belirli 

bir ücret ödenmektedir. Dolayısıyla aracı kurumlar da kar arayışında olan diğer bir grup 

olmaktadır. Bu şu anlama gelmektedir ki, örneğin yüklenicinin veya imar hakkı satıcısının 

talepleri doğrultusunda uygun seçeneği bulabileceği gibi, aracılar gelir elde etmek amaçlı 

uygun alıcı ve satıcıları bulmak için de ekstra efor sarf edilecektir. Yani piyasada 

potansiyel İHT kullanıcılarının birbirlerini bulmaları için zaman ve emek harcamasına 

gerek kalmamaktadır. 

                                                 
18

 Bu noktada, bir ara parantez açmak yerinde olacaktır. Ülkemizdeki ve yurtdışındaki emlakçılık, 

gayrimenkul aracılığı veya brokırlık (Brokerage) meslek ve görevleri farklı tanımlanmaktadır. Yurtdışında, 

özellikle ABD ve Avrupa’da, emlakçıların görevleri arasında piyasa uygun aktörleri bulma, talep edilen 

özellikte gayrimenkul seçenekleri araştırma ve sunma, aktörler arasındaki uygun sözleşmeleri düzenleme, bu 

sözleşmelerin imzalanması esnasında otorite olarak orada bulunma ve işlemin resmi olarak gerçekleştirilmesi 

bulunmaktadır. Kimi durumlarda finansman yöntemlerine de aracılık edebilmektedir. Ayrıca 

gayrimenkullerin satışında aracıların rolü ülkemizdekinin aksine zorunludur. Yani sahibinden satılık gibi bir 

satış türü mevcut değildir. Tüm bu işlemler, belirli standartlara sahip tanımlı bir meslek grubu olan 

emlakçılar tarafından yürütülmektedir. Bu kısımda değinilen aracılık da aynı kapsamda düşünülmelidir. 
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Aynı emlakçılar gibi, İHT aracıları da yukarıda değinildiği gibi profesyonel destek 

verebilmektedir. İki tarafa da özel ve profesyonel hizmetleri ücret karşılığında 

sunabilecektir. Eğer bu ekstra hizmetleri karşılayabilecek aktörler de bulunuyorsa, bu tarz 

hizmetler veren aracıların bulunması İHT uygulamasına olan talebi artıracak bir avantaj 

olabilecektir. Tam tersi şekilde de, yapılacak işlemler için alınacak komisyon ve ücretlerin 

oluşturduğu maliyet toplumda programa katılım yönünden çekinceler doğurabilme ihtimali 

de her zaman mevcuttur. 

Konuya dönecek olursak, aracılık işlemleri büyük oranda özel sektör tarafından 

yürütüldüğü için kamunun İHT sürecinde maliyeti minimum seviyesindedir. İmar hakkı 

transferi işlemlerinin maliyeti aracıların aldığı ücretler üzerinden döndürülmektedir. Bu 

ücret karşılığında bütün işlemler aracı tarafından tamamlanmakta, kamunun sorumluluğu 

yine sadece kağıt işleriyle sınırlı kalmaktadır.  

Bu yaklaşımda da tek sorun, özel sektör aracılarının yapmış olduğu veya aracılık 

ettiği işlemler kamu otoritesinin ve toplumun İHT amaç ve önceliklerini karşılamayabilir. 

Doğaldır ki, kar amacı güden bu kurumlar öncelikleri programın öncelikleriyle çelişme 

ihtimali yüksektir. Eğer böyle bir alternatif, ekonomik, politik veya herhangi bir nedenden 

ötürü seçilecek olursa bu yönde önlemlerin de öncesinden hesaba katılması gerekmektedir. 

İHT bankası merkezli transfer mekanizması 

İHT uygulamaları tamamen ilgili yerel idarenin yetkisi ve sorumluluğunda 

olabildiği gibi bazı durumlarda İHT bankası gibi farklı kurumsal yapılar da devreye 

girebilmektedir. İHT bankası, basitçe, imar hakkının tanımlandığı sertifikaların üretildiği, 

alım-satım işlemlerinin gerçekleştirilmesinden sorumlu, alıcı ve satıcıları birleştirerek 

aracılık işlemlerini gerçekleştiren, tüm iş ve işlemlere dair kayıtları tutan bir kurumdur. 

İHT bankaları temelde bankacılık mevzuatına göre şekillenmekle birlikte, programın 

amaçları doğrultusunda ve temelinde kurgulanabilmektedir. Her nasıl kurgulanırsa 

kurgulansın, İHT bankası kurma süreci aşağıdaki gibidir: 
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1. Bankanın kuruluşu, amacının ifade edildiği ve İHT programının hedeflerine 

nasıl hizmet edeceğini belirlemek için bir uygulama yasasını kabul edilmesi, 

2. Banka yönetiminin ve hangi bölümün, firmanın veya kurumun sorumlu 

olacağının ve banka kadrolarının oluşturulmasının tanımlanması, 

3. Bankanın nasıl fonlanacağının belirlenmesi (kamu fonlarının kullanıldığı 

durumda, ilgili yönetim, fonların kamu tarafından kullanımı ile ilgili yasal 

düzenlemelere uyması gerekmektedir), 

4. Emanet, koruma kolaylıkları, ödemeler ve diğer işlem unsurları da dahil 

olmak üzere hakların satın alınması ve satılması için kuralların 

oluşturulması, 

5. Banka aracılığıyla satın alınacak veya satılacak kalkınma haklarının 

değerlemesi için bir metodolojinin oluşturulması (Bratton vd., 2008:16). 

İmar haklarının alım-satımını ve el değiştirmesini yöneten İHT bankası, yönetimi 

kamu veya özel olabilmekle birlikte, nerelerin öncelikli olduğu, hangi hakkın satın 

alınacağı veya varlıkların nasıl yönetileceği gibi konularda tamamen İHT yönetimi 

tarafından yönlendirilmektedir. Bu yönüyle, program hedeflerinin en yüksek oranda 

gözetildiği mekanizma olmakla birlikte finansal yapısı bakımından büyük miktarlarda 

işlemler gerçekleştirerek geniş alanları koruyabilme yeteneği açısından da diğer 

alternatiflerden farklılaşmaktadır. Bu da programın etkinliği en üst seviyeye çıkarmaktadır. 

Bankaların yönetimi az oranda da olsa kar amacı gütmeyen sivil toplum kuruluşları 

tarafından da yürütülebilmektedir. Yönetim giderleri ise yapılan transfer işlemleri 

üzerinden elde edilen ücret ve komisyonlardan ya da başlangıçta yine destek olarak 

sağlanan kamu fonlarından karşılanabilmektedir. Ama yerel ekonomik ve politik şartlar 

doğrultusunda farklı formüller de geliştirilebilir. 

Çok az da olsa ilgili sivil toplum örgütlerinin sermaye katkısının olduğu bankalar 

bulunmakla birlikte uygulamalar incelendiğinde büyük çoğunluğunun yerel ve merkezi 

kamu kaynaklarıyla oluşturulmuş olduğu görülmektedir. Örneğin Pinelands İHT 

programında kullanılan İHT bankası kamu kaynaklarıyla kurulmuş bağımsız bir kurum 

olup görevleri aşağıdaki gibidir:  
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 Transfer edilebilir imar haklarının alınıp satılmasına imkan veren İHT 

sertifikalarının düzenlenmesi  

 Yapılan tüm işlemlerin doğru kayıtlarının tutulmasını sağlamak için 

sertifikaların alış ve satışlarını izlemek 

 Sertifikaların satın alma ve satma fırsatları hakkında vatandaşlara bilgi 

sağlamak  

 Bazı durumlarda sertifikaların İHT bankasınca satın alınması 

 Satın alınan sertifikaların periyodik zaman dilimleri içerisinde satılması 

(Johnston ve Madison, 1997) 

Kurulan İHT programlarının birçoğunun ortak özellikleri yukarıdaki görevler içinde 

bulunabilmekle birlikte, uygulamanın ölçeği ve kuruma atfedilen amaçlarla doğru orantılı 

olarak görev ve yetkileri artabilmektedir. Bu yönüyle iki farklı İHT bankası 

yapılanmasından bahsedilebilmektedir. Buna göre, temel olan alım-satım işlerini 

gerçekleştirme, izleme ve bunlara aracılık işlemleri gibi görevleri üstlenen bir yapının 

yanında alıcı ve satıcı gibi davranarak kendi adına alım-satım işlemi yürütmesi, asgari fiyat 

belirleyebilmesi dolayısıyla piyasada regülesyon yapan bir yapı da söz konusu 

olabilmektedir. Özellikle transfer işlemlerinin en başında piyasa oluşmadığı için bankalar 

ilk alımı yaparak işlemleri başlatabilmekte veya son çare olarak el değiştirmeyen bir imar 

sertifikanın alıcısı olabilmekte ve istediği zaman piyasanın durumuna göre elden 

çıkarabilmektedir.  

Söz konusu alternatifin diğer bir önemli avantajı ise bilgiye kolay ulaşım 

sağlanması ve piyasa katılımın olabildiğince yüksek olmasıdır. Bankalar yapıları gereği bir 

aktif bir aktör olarak piyasada yer almakta ve yüksek seviyede transfer işlemi desteği 

sağlamaktadırlar. Alıcı ve satıcılar piyasada birbirlerine ulaşmak yerine direk olarak İHT 

bankasıyla temasa geçerek, karşılıklı anlaşma, uygun sayıda imar hakkı bulma gibi 

zahmetlerden ve maliyetlerden kurtulmaktadırlar. Aynı sebeple, yüklenici için de birçok 

belirsizlik ortadan kalkmış olmaktadır. İhtiyacı olan miktarca imar hakkını ilgili 

sahiplerine tek tek ulaşmadan banka aracılığıyla elde edebilmektedir.  

Diğer bir konu ise bankaların çalışma ölçekleridir. Kimi programlarda banka yerel 

ölçekte programın sınırları içindeki kısıtlı bir alanda işletilirken, kimi bölgesel 

programlarda banka da bölgesel olarak çok daha geniş bir kapsamda ilçe, şehir ve 
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şehirlerarası çerçevede imar hakkı transferi işlemleri yürütebilmektedir. Örneğin, yukarıda 

da bahsi geçen Pineland İHT Bankası 60’dan fazla alanda bölgede transfer işlemlerini 

gerçekleştirmiştir (Böke ve Tanrıvermiş, 2017:71). 

Bankalar, daha yüksek koruma etkinliği sağlamak için, imar hakkı transferi 

programının yanında PDR olarak literatürde geçen “imar hakkı satın alımı” (purchase of 

development rights) denilen destekleyici programları da kullanabilmektedir. Bu sistem, 

kamulaştırmayı andırmakta olup İHT ile benzer şeklide sadece imar hakkını konu 

edinmekte dahası satın alınmaktadır. Bu noktada değeri belirlenen imar hakları satın 

alınarak tabiri yerindeyse piyasadan emekli edilmektedir
19

. Bütün alanın kamulaştırılması 

yerine yapılaşmaya kısıtlanıp bu kısıtlı hak bir nevi kamulaştırılmakta, ama ilgili 

taşınmazın üzerinde diğer tarım gibi ekonomik faaliyetler mülk sahibi tarafından yerine 

getirilebilmektedir. Şaşırtıcı olan ise, bu programlar için gerekli olan ciddi miktarda fon 

ihtiyacı, referandum gibi araçlarla halkın bire bir desteğini de arkasına alan söz konusu 

amaçla kullanılacak fonlar için vergi artışlarıyla sağlandığı çok sayıda örnek 

bulunmaktadır (Miller ve Krieger, 2004:1).  

Konuya geri dönmek gerekirse eğer, İHT bankası merkezli transfer yöntemi 

bahsedilen uygulamalar içindeki kamuya maliyeti en yüksek olan uygulamadır. Hem 

başlangıç kurulum maliyeti diğer bir deyişle yatırım maliyeti, hem de karmaşık sistemi 

işletecek personel maliyeti diğer programlara göre oldukça yüksektir. Lakin yürütülen 

programlarda elde edilen başarı göz önüne alındığında karşılanabilir bir maliyet olarak 

kabul edilmektedir. 

 Söz konusu bankaların İHT uygulamaları için son derece önemli olduğu ve başarılı 

olması için kaçınılmaz bir unsur olduğu birçok araştırmacı tarafından belirtilmektedir 

(Yaro vd., 1998:41). Dahası İHT bankası eliyle işlemlerin yürütüldüğü programların, 

bankanın bulunmadığı programlara göre hedeflere ulaşma konusunda daha başarılı olduğu 

da bilinmekle birlikte banka olmadan İHT uygulamalarının istenilen hedefe 

ulaşamayacağını söylemek doğru olmayacaktır. Tabi ki, özellikle bölgesel uygulamalarda, 

farklı yetki alanlarındaki fikir çatışmasını önlemek, daha kurumsal yapısıyla güveni 

                                                 
19

 Örnek olarak Eureka kentinde yapılan PDR uygulamasında, imar hakkının değeri “gelişmeye 

konu arsanın değerinden” “tarıma konu arazinin değeri” çıkarılarak bulunmaktadır. Konuya ilişkin daha fazla 

bilgi için, Anonymous. What is Purchase of Development Rights? (Façt Sheet no.8), Eureka Township 

Envisioning Task Force, Minnesota. 
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sağlamak gibi çok sayıda nedenden dolayı İHT bankasının kullanımı başarıyı yakalamak 

için programın en önemli sacayağı olacağı açıktır. Ayrıca büyük oranda banka olmadan 

piyasanın oluşması ve işlemlerin gerçekleşmesi uzun zaman alacak ve seçilmiş aktörlerin 

seçim süreleri içinde sonucunu göremeyecekleri için politik nedenlerle programı askıya 

almaları sonucuna neden olabilecektir. Lakin gene de, özellikle yerel uygulamalarda, 

benzer toplumsal yapı ve sorun karmasına sahip hak sahipliği ve daha söz sahibi oldukları 

bir yerel yönetim yetkisinde kolayca banka olmadan da program yürütülebilmektedir. 

Banka gibi bir yapının bulunmadığı bu durumda ise alım-satım işlerinin gerçekleştirileceği 

takas merkezi
20

 denilen tapu kurumlarına benzer bir yapı ile işlemler 

gerçekleştirilmektedir. Buna ek olarak, aracılık işleri, kontrolü, takibi ve denetimi işleri de 

bu yapı tarafından yürütülebilmektedir. 

Ayrıca, şunu da belirtmek gerekmektedir ki, bankaların uygulamaları başarıya 

taşımalarındaki bir etken de, bağımsız aracı bir kurumsal organizasyon olmasından dolayı 

kamuya açık olmasıdır. Bu kamuya açık yapısından dolayı transfere ilişkin tüm verilere her 

bir piyasa aktörü tarafından erişim kolay olmakta, bu da en önemlisi kuruma olan güveni 

arttırmaktadır. Dolayısıyla, insanların bu piyasaya girişi kolaylaşmaktadır.  

Son olarak, tüm bunların yanında, kimi uygulamalarda İHT bankaları ilgili 

aktörlerin programa katılımlarının teşviği ve programın pazarlanması gibi tanıtım 

işlemleriyle beraber hem alıcı hem satıcı olarak programı kullanacakların bilgilendirilmesi 

ve eğitimiyle ilgili işlemlerini de yürütebilmektedir. Özellikle, ülkemiz gibi bu modelle 

yeni tanışacak toplumlar için modelin çalışabilmesi için belki de en önemli ve birincil 

olarak yapılması gereken konu da bu olacaktır. 

2.3.4 Değişim aracı olarak sertifika 

Sertifikalar temsili belgeler/araçlardan biri olup yararlanılamayan yani kısıtlanan 

hakkın başka bir yerde kullanılmak üzere verilen ve o hakkın kendisini veya parasal 

karşılığını içeren üzerinde yazılı olan kişiye verilen kıymetli bir evraktır. Aslında 

programlarda tanımlanan kısıtlı imar hakları üzerinde tanımlanan sertifikalar aracılığıyla 

transfer edilmektedir. Bu transferler de bilindiği gibi ilgili yerel idare aracılığıyla veya İHT 
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 Takas merkezi veya takas odası olarak Türkçeye çevrilen kurum ABD’deki uygulamalarda 

“clearinghouse” olarak geçmektedir. 
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bankası aracılığıyla yapılmaktadır. Sertifikanın satışı özel veya tüzel kişilere olabileceği 

gibi, İHT bankasına veya ilgili yerel idareye de olabilmektedir. 

Sertifikalar da modelin diğer unsurları gibi esnek olabilmekle beraber genel olarak 

sertifikaların üzerinde gönderen alana ait tanımlayıcı (il, ilçe, mahalle, pafta, ada, parsel 

vb.) bilgiler, ilgili mülkiyetin malik bilgileri, sertifika tarihi ve seri numarası yer 

almaktadır. Sertifikanın esnekliği ise programın amacına göre belirlenen kısıtlı imar 

hakkının nasıl ölçüldüğünden bahisle değişebilmektedir. Bu da kısıtlı imara göre konut 

sayısı, kısıtlı imarın inşaat alanı miktarı gibi farklı bilgileri de içerebilen sertifikalar 

anlamına gelmektedir. Tabi her halükarda, sertifikalar sadece kısıtlanan veya transfer 

edilecek imar hakkını belirtmekte olup transfer işleminin nasıl yapılacağı bilindiği gibi 

transfer oranlarıyla belirlenmektedir.  

Sertifikaların meşruluğu ve kıymetli kağıt olması durumu ise ilgili program 

yönetmeliği ya da genel anlamda mevzuat eliyle sağlanmaktadır. Sertifikanın altında 

imzası bulunan ve üretiminden, takibinden, denetlenmesinden sorumlu yine mevzuatta 

tanımlanan ilgili idare veya kamu kaynaklı İHT bankası ile de desteklenmektedir. Bu 

şartları sağlayan sertifika, piyasanın aktörleri gözünde gerekli güven ve meşruiyeti elde 

ederek piyasa içinde alınıp satılmaya da konu olabilmektedir. 

Son olarak, piyasada işlem görme şekilleri incelendiğinde, sertifikalar ya yapılan ilk 

satın alma işlemiyle tedavülden kalkmakta, ya da tam tersi taraflar arasında alış-satış işlemi 

belirlenen herhangi bir alan bölgede yatırımda kullanılana kadar devam edebilmektedir. 

Örneğin, düzenlenen sertifika aracı kurum olarak İHT bankası tarafından satın alınmakta 

ve sertifika ortadan kaldırılarak, alan bölgedeki yatırımcıya tanımlı bedeller dahilinde 

inşaat hakkı, konut sayısı, taban alanı katsayısı artışı gibi bonuslar verilebilmektedir. Ya da 

benzer şekilde, alan bölgeden bir mülk sahibi ya da yatırımcı sertifikayı aldığında el 

değiştirmeye izni olmaksızın ilgili taşınmaz üzerinde kullanılması ve sertifikanın 

piyasadan kaldırılması hüküm altına alınabilmektedir. Diğer uygulamada ise üretilen 

sertifikanın piyasada dolaşımı serbest olmakta, her bir işlem yine takas merkezi veya İHT 

bankası bünyesinde gerçekleştirilmekte son olarak ise bir taşınmazı yatırım olarak 

ilişkilendirildiğinde tedavülden kalkmaktadır.  
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Bu bölümü bitirmeden şunu belirtmek gerekmektedir ki, burada tek tek yapılan 

uygulama örneklerine değinilmekten imtina edilmiştir. Çünkü örneklerin detaylı 

incelenerek özellikleri, unsurları, amaç-hedefleri gibi birçok açıdan değerlendirildiği hem 

uluslararası hem de ulusal anlamda hatırı sayılır miktarda ve bir o kadar değerli çalışma 

bulunmaktadır (Mengilli Işıldak, 2012:57-93; Aken vd., 2008; Usta, 2014:21-38; Walls ve 

McConnell, 2007; Zorlu Kaman, 2016:81-104)
21

. Bu çerçevede, tekrar aynı örneklerin 

üzerinde durmak zaman ve emek kaybı olacaktır ve bu nedenle çalışma içerisinde yer 

verilmemektedir.  

Bu noktadan itibaren çalışmada ulaşılmak istenen ulusal İHT modelinin 

oluşturulması yolunda ülkedeki benzeri uygulamalar incelenerek ihtiyaçlar analiz edilecek 

ve bu ihtiyaçlar üzerinden çözüm olarak İHT sürecine ilişkin yapılması gerektiği 

düşünülen düzenlemelerin yanında süreç tasarımı paylaşılacaktır.  

  

                                                 
21

 Burada ismi verilen yazarların önemli uygulama örnekleri üzerine detaylı çalışmaları bulunmakla 

birlikte, bu çalışmada kaynak olarak yararlanılan her bir eserin içerisinde de uygulamalara ilişkin detaylar 

bulunabilinecektir. 
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3 ULUSAL İHT MODELİ ÖNERİSİNE DOĞRU 

20. yy’ın ikinci yarısından itibaren günümüzde tanımlandığı şekliyle ABD’de 

uygulamaya konmaya başlanan İHT programları, zaman içerisinde tüm ülkeye yayılmış 

olup birçok eyalette etkin bir koruma aracı olarak halen kullanılmaktadır. Yerel dinamikler 

ve uygulamalar dikkate alınarak güncellenen İHT programları gün geçtikçe daha sofistike 

araçlar haline gelmektedir.  

ABD’de yürütülen başarılı İHT programları diğer ülkelerin de dikkatini çekmiş ve 

Avrupa ve Asya’da da benzer programlar denenmiş olmakla birlikte uygulamalar geniş 

katılım ve kabul görmediği için örnekler sınırlı kalmıştır. Bunun programın anlaşılır ve 

basit olmaması, piyasanın yanlış okunması, yetersiz yönetim altyapısı gibi birçok nedeni 

olmasının yanı sıra, özellikle kentleşme ve imar araçları ülkemizle benzer özellik taşıyan 

Avrupa gibi bölgelerde başka bir önemli neden de, toplumun / idarelerin planlama ve 

uygulama araçlarının kesin ve emredici komuta-kontrol yapısına olan tarihsel bağlarıdır 

(Tavares, 2003:16; Karanja ve Rama, 2011:15). İHT programları, doğası gereği 

uygulamanın yapılacağı bölge / bölgeler arası toplumsal mutabakata dayanmakta 

olduğundan, dolayısıyla yüksek katılım gerektirdiğinden, merkezi ve emredici plan yapma 

metoduna aşina olan toplumlarda İHT’nin uygulanmasında yapısal problemler ortaya 

çıkabilmektedir. 

Türkiye açısından incelendiğinde ise koruma ve/veya gelişme amaçlı uygulamalar 

sonucu mevzuattan kaynaklı oluşan kısıtlı alanların çözümünde iki yöntem 

kullanılmaktadır. Bunlar takas ve kamulaştırma araçlarıdır. Bunlardan kamulaştırma aracı 

19. yy’ın ortasında ilk kez hukuki bir metinde düzenlenmiş ve sonrasında 1876 

Anayasası’nda ve değişik kanunlarda yer alarak günümüze kadar ulaşmış ve sıkça 

başvurulan bir yöntem olmakla birlikte, takas yöntemi koruma amaçlı gelişmesi kısıtlanan 

alanlar özelinde 1987 tarihli kanun değişikliğinden itibaren gündeme gelmiştir
22

. Her iki 

araç kullanımında da kısıtlı taşınmaz mülkiyeti kamuya geçmesine karşın, kamulaştırmada 

kısıtlı mülk sahibinin rızasına bakılmaksızın işlem gerçekleştirilirken, takas aracında mülk 

sahibinin talebiyle eşdeğer başka bir kamu arazinin gösterilmesiyle gerçekleştirilmektedir.  

                                                 
22

 Kamulaştırma ilk olarak 1848 yılında “Ebniye Nizamnamesinde” (Ersoy, 2005), günümüzde ise 

2942 s. “Kamulaştırma Kanununda” düzenlenmiştir. Takas aracı ise 1987 yılında 3386 s. kanun 

değişikliğiyle tanımlanmış ve 1990 yılındaki “Kesin İnşaat Yasağı Getirilen Korunması Gerekli Taşınmaz 

Malların Hazineye Ait Taşınmaz Mallar ile Değiştirilmesi hakkında Yönetmelik” ile uygulamaya konmuştur. 
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 Bu süreç içerisinde, uygulamalarda gerek kamulaştırma maliyetlerinin yüksek 

olması ve bu konuda yeterli bütçenin bulunmaması, ayrıca takası gerçekleştirecek yeterli 

eşdeğer kamu arazisinin bulunmaması gibi gerekçeler dikkate alınarak alternatif çözümler 

gündeme gelmiştir. İHT uygulamaları 1990’dan sonra yer yer gündeme gelmiş gerek 

akademik çalışmalarda gerekse ilgili kamu kurum/kuruluşları nezdinde çalışmalar 

yapılmıştır. Tüm bu çalışmaların yanı sıra, 2004 yılında 5226 sayılı kanun değişikliği ile 

ilk kez imar hakları transferi aracı kanunda düzenlenmiş olmasına karşın, şu ana kadar 

uygulama imkanı bulunamamıştır. Bu sırada, üretilen planların uygulamaya geçişlerinde 

ortaya çıkan sorunların çözülmesi veya kentsel dönüşümde hak sahiplerini tanımlanan imar 

haklarının başka bir bölgeye aktarılması amaçlı imar hakkı transferi uygulamaları 

bulunmaktadır. Bu uygulamalar, ilgili belediyenin meclis kararı ya da plan notları 

aracılığıyla yürütülmekte, belli bir yasal dayanağı bulunmamakta, hatta çoğu zaman geçerli 

mevzuat hükümlerine aykırı işlemler olabilmektedir. 

Bu bölümde, İHT’ne ilişkin ülkemizde yürütülen mevzuat çalışmaları ve mevcut 

mevzuattaki yeri tanımlandıktan sonra, belediyeler eliyle yürütülen imar hakkı transferi 

benzeri uygulamalara değinilecektir. Daha sonra, İHT’nin uygulanabilmesi için yapılması 

gereken düzenlemeler ve mevcut mevzuat çerçevesinde işlem gerçekleştirilememesinin 

sebepleri ortaya konarak, öneri İHT modelinin temelini oluşturan gerekçeler 

tanımlanacaktır. Çalışmanın son bölümünde ise bu bölümdeki gerekçeler ışığında, öneri 

İHT modelinin uygulama safhaları ve söz konusu model içerisinde İller Bankası’na biçilen 

rol açıklanacaktır. 

3.1 Yasal Düzenlemeler ve İHT Benzeri Uygulama Örnekleri 

Türkiye’de, İHT kavramı 1990’ların başından beri sık sık gündeme gelmiştir. 

Örneğin, 2004 yılında yapılan değişiklikle ilk defa kanunda kendine yer edinen model, bu 

değişiklikten önce “Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden Yapılandırma Projesi” 

kapsamında 1999 yılında bir yönetmelik taslağı olarak Orta Doğu Teknik Üniversitesi 

(ODTÜ) öğretim üyeleri tarafından o zamanki adıyla Bayındırlık ve İskan Bakanlığı ve 

TOKİ için düzenlenen bir yayında sunulmuştur.  “İmar Hakları Aktarımı (İHA) 

Yönetmeliği Taslağı
23

” adı altında yayının ekinde sunulan yönetmelik taslağının dayanağı, 

o zaman için 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 10. maddesi gereğince düzenleneceği 

                                                 
23

 Söz konusu yönetmelik taslağı çalışmanın ekinde incelenebilir (Ek-1). 
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düşünülmüştür. Fazla detayına girmeden önemli noktalara değinmek gerekirse, yapılan 

taslak çalışmasında;  

 İller Bankası, imar hakkı sertifikası arzını yapan, satın alan, satışı ile ilgili 

işlemleri yürüten ve imar hakları piyasasını denetlenmesinden sorumlu 

kamu bankası olarak, 

 Kısıtlanmış imar hakkına sebebiyet veren ilgili birçok kanun koruma 

alanları, 

 İmar hakkı sertifikaları, hamiline yazılı menkul kıymet olarak tasarlanmıştır. 

Bu çalışmadan da anlaşılacağı gibi planlama pratiğinde yeni bir yaklaşım olarak 

İHT kavramı bu dönem içinde çokça tartışılmış ve hukuksal çerçevesinin nasıl olması 

gerektiği yönünde yukarıdaki gibi örnekler denenmiştir. Bundan sonra, söz konusu 

tartışmalar yapılacak olan kanun düzenlemeleri üzerinden yürütülmeye devam edecektir. 

3.1.1 Yasal düzenlemeler 

Türkiye’de ilk olarak İHT düzenlemesi 27.07.2004 tarih ve 25536 sayılı Resmi 

Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren 5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 

Kanunu ile Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunun 8. maddesi ile 

değiştirilen ilgili kanunun 17. maddesinde tanımlanmıştır. 1983 yılından beri yürürlükte 

bulunan 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanununa, takasın istenilen 

sonuçlara ulaşmada yetersiz kaldığı ve kamulaştırma aracı için ayrılan kaynakların yetersiz 

olması nedeniyle, 5226 sayılı kanun değişikliğiyle, mevcut araçlara İHT alternatifi 

eklenmiştir. 

Amacı, korunması gereken taşınır ve taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarına ilişkin iş 

ve işlemleri, faaliyetleri ve sorumlulukları tespit etmek olan 2863 sayılı KTVKK’de
24

 

madde 17 (c) bendi, İHT’ye ilişkin faaliyetleri tanımlamaktadır. Buna göre: 

 

                                                 
24

 Çalışmanın bu kısmından itibaren gerektiği yerlerde Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 

Kanunu, kısaca KTVKK şeklinde kullanılacaktır.  
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     “Yapılanma hakları kısıtlanmış tescilli taşınmaz kültür varlıklarına veya bunların koruma 

alanlarında bulunan ya da koruma amaçlı imar plânlarıyla yapılanma hakları kısıtlanan taşınmazlara 

ait mülkiyet veya yapılanma haklarının kısıtlanmış bölümünü, imar plânlarıyla yapılanmaya açık 

aktarım alanı olarak ayrılmış, mülkiyetlerindeki veya üçüncü şahıslara ait alanlara, aktarımdan 

yararlanacak öncelikli hakları belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sınırları ve 

mücavir alanlar içinde belediyeler, bunların dışında valilikler yetkilidir (2863 s. KTVKK, md.17/c).” 

Bu maddeyle birlikte, ilk kez kısıtlı alanın ve bu kamu otoritesiyle kısıtlanan 

taşınmaz üzerinde oluşan kısıtlanmış hakkın tanımı yapılmıştır. Her ne kadar söz konusu 

hakkın içeriğinin ne olacağına dair net bir hukuki tanım bulunmasa da, bu kısıtlı hakların, 

kısıtlı hakkın sahibinin zararının tazmini amaçlı, ilgili idarelerin kendi mülkiyetleri veya 

üçüncü şahısların mülkiyetlerinin bulunduğu alanlara aktarmaya yine ilgili idareler yetkili 

kılınmıştır. Burada ilgili idareler mücavir alanlar içinde belediyeleri, bu alanların dışında 

ise valilikleri kapsamaktadır. Aktarıma ilişkin tüm iş ve işlemlerin ise ABD’deki emsallari 

gibi ilgili yerel idarelerin bünyesinde üretilecek programlar dahilinde yürütülmesi gerektiği 

de belirtilmiştir. Ayrıca çalışmanın genelinde yer yer değinilen ve ilerideki kısımlarında da 

üzerinde durulacak olan değerleme konusu yine söz konusu kanun maddesinin devamında 

da aktarıma ilişkin süreç için tanımlanmış olup “Sermaye Piyasası Kurulunca (SPK) onaylı 

gayrimenkul değerleme şirketlerince yapılacak rayiç değer denkleştirmesinin” esas olacağı 

vurgulanmıştır. 

Yine modelin uygulandığı ülkelerdeki transfer işleminin üzerinden yapıldığı belge 

olarak sertifika ve bu sertifikanın verilmesiyle birlikte kısıtlı taşınmaz üzerinde irtifak 

hakkı kurulmasına ilişkin yaklaşım aynı maddede tanımlanmıştır: 

     “Bu taşınmazlar için, kısıtlanmış yapılanma haklarının, imar plânlarıyla aktarım alanı olarak 

ayrılmış yapılanmaya açık diğer alanlarda kullanılmasını sağlayacak ve bu hakkı hamiline yazılı 

menkul kıymete dönüştürecek belgeler düzenlemeye, bu belgeleri yapılanma hakları kısıtlanmış alan 

olarak gösterilen ve tapuda bu konuda şerh düşülen alanlardaki taşınmaz sahiplerinden hak sahibi 

olanlara vermeye, imar plânında aktarım alanı olarak ayrılmış ve tapuda bu konuda şerh düşülen 

alanlarda ise ruhsat vermek için toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kıymetlerin basılması, 

saklanması, el değiştirme işlemlerinin onaylanması ve veri tabanının oluşturulması ve denetlenmesi 

İller Bankasınca yapılır (2863 s. KTVKK, md.17/c).” 

Bu noktada ise, sertifika bir menkul kıymet olarak tanımlanmış, bu menkul 

kıymetin basılması, saklanması, el değiştirmesi işlemleri, denetlenmesi ve veri tabanı 

oluşturulması işi için İller Bankası görevlendirilmiştir.  

Tüm bunlara ek olarak ilgili madde içerisinde imar haklarının kısmen veya 

tamamen transferi şeklinde ayrıma da gidilmiştir. Buna göre, transfere konu taşınmaz 
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üzerinde kesin yapılaşma yasağı bulunması ve imar hakkının tamamen transfer edilmesi 

halinde, söz konusu taşınmazın mülkiyetinin ilgili idare adına tescil edilerek idarenin 

uhdesine geçeceği hüküm altına alınmıştır. Diğer seçenekte ise, kısıtlı taşınmaz üzerinde 

transfer işlemine konu olduğu durumda, mevcutta halen malikin imar hakkı kalması 

halinde malikin kısıtlı alanda mülkiyetinin devam edeceği öngörülmüştür. 

Son olarak, İHT program tasarımının diğer bir önemli elemanı olan yetki sınırı ve 

uygulama ölçeği konusu da söz konusu maddede açıklanma ihtiyacı duyulmuştur. 

Maddede yazıldığı haliyle, “kısıtlanmış hakların bulunduğu belediye sınırları içerisinde, 

aktarım alanı tespit edilmesinin mümkün olamaması halinde, ilgili idareler ortak program 

yürütmeye yetkilidir (2863 s. KTVKK, md.17/c)”  şeklinde hüküm altına alınmıştır. İlgili 

fıkranın sonunda ise bahse konu fıkranın uygulanmasına ilişkin usul ve esasların Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı, İçişleri Bakanlığı ve Kültür ve Turizm Bakanlığınca ortaklaşa 

hazırlanacak bir yönetmelikle belirlenmesi gerektiği tanımlanmıştır. 

Mevcut fıkranın uygulama yönetmeliği bu çalışmanın yapıldığı tarih de dahil olmak 

üzere halen yapılmadığı için, modelin asıl uygulama detayları net olmadığından, sadece 

modelin temel bazı unsurlarını tanımlayan kanunun ilgili 17(c) maddesi üzerinden İHT’nin 

halihazır ana kurgusu yorumlanacaktır. Bu çerçevede; 

 Kanunda yapılanma hakları olarak adlandırılan imar hakkı kavramı yer 

almakla birlikte tanımı yapılmamaktadır. İHT ve benzeri imar hakkının 

tanımlanması gereken çalışmaların bir çoğunun uygulamaya geçememesinin 

nedenlerinden biri de imar hakkı tanımının mevzuatta yer almamasından 

kaynaklanmaktadır. Zaman zaman kamuda imar hakkını tanımlamaya 

ilişkin çalışmalar yapılmış olsa da birçok farklı aktörden eleştiriye maruz 

kalmasından ötürü bu çalışmalar tamamlanamamıştır.  

 Transfer işlemi, kanunda kısmen ve tamamen olmak üzere iki türlü 

kurgulanmakla birlikte transfere konu olduktan sonra taşınmaz üzerinde hiç 

imar hakkı kalmaması durumunda taşınmaz mülkiyetinin ilgili idareye 

geçeceği belirtilmektedir. Buradaki işlem, farklı olarak kısıtlı hak transfer 

edilerek maliyetin piyasa tarafından üstlenildiği bir kamulaştırma yöntemi 

gibi durmaktadır. Aksine İHT programlarının özünde mülke 
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dokunulmamakta sadece imar hakkı gibi bazı faydaları transfer 

edilmektedir. 

 İHT bankası olarak hukuki, finansal yapısı ve kamu kuruluşu olması 

açısından İller Bankasının görevlendirilmiş olması yerinde bir karar olmakla 

birlikte bankanın bu yönde bir kurumsal yapısı ve personel altyapısı 

bulunmamaktadır. İkinci olarak ABD’deki örnekleriyle karşılaştırıldığında, 

farklı olarak denetleme ve satış işlemlerinin tarafınca onayı görevleri 

tanımlanmışken, kamu adına alış-satış işlemleri ve kamu faydası ön planda 

tutularak piyasa regülasyonu gibi görevleri ise bulunmamaktadır.  

 Kanunda transfer işleminin üzerinden yürütüleceği sertifikalar menkul 

kıymet olarak tanımlanmıştır. Bu tanımda İller Bankası tarafından üretilecek 

sertifikalar menkul kıymet olarak belirtilmiş olsa da aslında Türk Ticaret 

Kanunda tanımlanan kıymetli evrak olması gerektiği hakkında konuya 

hakim profesyoneller tarafında görüş birliği mevcuttur. İlerleyen kısımlarda 

bu konuya daha detaylı bir şekilde tekrar dönülecektir. 

İHT uygulamasının ülkemiz mevzuatında tanımlandığı ilk kanun olan 2863 sayılı 

KTVKK’de özetle yukarıdaki açıklandığı gibi söz konusu model kurgulanmıştır. Lakin 

modelin uygulamaya dönük detaylarının düzenlendiği yönetmelik günümüze kadar hayata 

geçirilemediği için söz konusu kanun çerçevesinde İHT’nin herhangi bir uygulaması 

bulunmamaktadır. Uygulamaya konamamasındaki bazı nedenler yukarıda sıralanmakla 

birlikte en önemlisi 3194 sayılı İmar Kanunu ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanununda imar 

hakkı kavramının ve elde ediliş yöntemlerinin tanımlanmamış olmasıdır. 

Temel olarak 2863 sayılı KTVKK’de düzenlenmiş olan İHT modeli mevzuatta iki 

yerde daha kendine yer edinebilmiştir. Bunlardan ilki, 644 sayılı Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararname’sinin 

(ÇvŞBKHK), 2011 tarihinde 648 sayılı kararname ile değiştirilen,  Altyapı ve Kentsel 

Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğü’nün görevlerini düzenleyen 11. maddenin (d) 

bendinde aşağıdaki gibi geçmektedir. 

     “Dönüşüm, yenileme ve transfer alanlarının belirlenmesi, .... ve Bakanlıkça belirlenen esaslar ve 

proje çerçevesinde hak sahipleri ile anlaşmalar sağlama, gerektiğinde yapı ruhsatı ve yapı kullanma 

izni verme, kat mülkiyeti tesisi, tescili ve imar hakkı transferi ile ilgili iş ve işlemleri yürütmek (644 

s. ÇvŞBKHK, md. 11/d).” 
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Burada ise 2863 sayılı kanundaki aktarım kavramı yerine transfer kavramı seçilmiş 

olup yalnızca kentsel dönüşüme ilişkin işlemlerde İHT kullanma yetkisi tanınmış ve İHT 

ile ilgili başkaca bir detaya söz konusu kanun hükmünde kararname içinde 

değinilmemiştir. Son olarak ise 2012 tarihli 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 

Dönüştürülmesi Hakkında Kanunda Çevre ve Şehircilik Bakanlığı görevlerini düzenleyen 

6 (5) maddesinin (b) bendinde ise “bu alanlarda bulunan taşınmazları satın almaya, ön alım 

hakkını kullanmaya, bağımsız bölümler de dâhil olmak üzere taşınmazları trampaya, 

taşınmaz mülkiyetini veya imar haklarını başka bir alana aktarmaya ...” şeklinde transfer 

konusunda yetkili kılınmıştır. 

Yukarıda özetlendiği gibi, kültür ve tabiat varlıklarını koruma amaçlı olarak ilk kez 

mevzuatta düzenlenen imar hakkı transferi daha sonra kentsel dönüşüm konusunda 

yaşanan tıkanıklığı çözebilmek amacıyla önce dönüşüm de yetkili Bakanlık olan Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı’nın teşkilat ve görevlerini düzenleyen KHK’de sonrasında da 

kamuoyunda “kentsel dönüşüm yasası” olarak bilinen 6306 sayılı kanunda yer almıştır. Ne 

yazık ki daha önce de vurgulandığı gibi şu ana kadar bahsi geçen kanunlar çerçevesinde 

İHT uygulaması yapılamamıştır.  

3.1.2 İHT benzeri yerel yönetim uygulamaları 

Her ne kadar İHT işlemine ilişkin yukarıda bahsedilen kanunlar çerçevesinde 

uygulama yapılmadığı belirtilmiş olsa da, yerel yönetimler farklı amaçları gerçekleştirmek 

için farklı adlandırmalar altında mülkiyet veya imar transferi uygulamaları yürütmektedir.  

Kentsel alanlarda plan uygulamaları sonucu veya kamunun başka araçlarla almış 

olduğu askeri, enerji, koruma gibi stratejik öneme sahip alanlara ilişkin kararların 

uygulanmasında ortaya çıkan mülkiyet temelli mekansal sorunların çözümünde, yerelde 

ilgili idare olan belediyeler son yıllarda imar hakkı transferi kavramının korumaya 

özgülenmiş çalışma mantığını dönüştürerek benzer çalışma mantığıyla bu tür mülkiyet 

problemlerinin çözümüne uyarlayarak kullanmaya başlamışlardır. 

  Tabi ki bu uygulamalar hukuki dayanaktan yoksun olarak söz konusu çözümleri 

bertaraf etmek amaçlı yürütülmekte olduğundan, yapılan bu tür idari işlemler ise sıkça 

itiraza ve itirazın karşılığını bulmadığı durumda davaya konu olabilmektedir. Buna karşın 
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Duyguluer’in (2014) de çalışmasında yaptığı derlemede belirttiği gibi “emsal transferi, 

imar transferi, imar hakkı transferi, yapılanma hakkı aktarımı ve yoğunluk transferi” gibi 

yeni kavramlar çerçevesinde uygulamalar iki şekilde sürdürülmektedir: 

 Belediye meclis kararları yardımıyla, 

 Veya plan notları eliyle. 

İHT uygulamasına ilişkin hukuki altyapının, dolayısıyla yetki ve sorumluluk 

tanımının yokluğunda, belediyelerce, ya karar organı olan belediye meclislerinde 

görüşerek karara bağlama yöntemiyle ya da mekansal planların bir parçası olan plan notları 

eliyle imar hakkı transferi işlemleri meşrulaştırılmaktadır. Dolayısıyla, kendi yapısı içinde 

meşruluğu tartışılmaz olan bu iki idari araç her idarenin tanımını kendi yaptığı ve 

uygulama prensiplerini kendi belirlediği transfer işlemlerine dayanak olarak 

gösterilmektedir. Pek tabi ki, yapılan işlemin meşruluğu veya hukuki geçerliliği bu 

çalışmanın kapsamını aşmakla birlikte, ilgili uzmanlar tarafından daha sonra incelenmesi 

amacıyla değinilmesinde fayda görülmektedir. 

Belediyelerin kendi uhdesinde yürüttüğü imar ve mülkiyet transferi örneklerinin 

teknik olarak içeriğine odaklanılacak olunursa eğer, belediyeler İHT ve benzeri pratikleri 

özetle aşağıda bahsedilecek amaçlar altında uygulamaktadırlar. 

Donatı alanında kalması veya başka özel nedenlerden ötürü imar hakkı 

verilememesi 

Fiziki planlar üretilirken Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin ekinde bulunan 

donatı standartlarını sağlamakla yükümlüdürler. Bu donatı alanları tesis edilirken de 

uygulama aracı olarak 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18. Maddesinde düzenlenen arazi ve 

arsa düzenlemesi başlığı altındaki hükümler ve bu maddenin uygulama yönetmeliğindeki 

hükümler dikkate alınır. Uygulama yapıldıktan sonra taşınmaz imar izni verilmeyen park 

alanı, resmi kurum, eğitim vs. alan kullanımlarında tam mülkiyet, ya da kamu ortaklık payı 

çerçevesinde uygulamaya konu taşınmazların tümünün hisselendirildiği hisseli mülkiyet 

şeklinde yer alabilir. Bu durumda ilgili yatırımcı kuruluşun veya ilgili belediyenin 

kamulaştırma yapması gerekmektedir. İşte tam bu noktada bir finansman aracı olarak İHT 

uygulaması devreye girmektedir. İmar hakkı verilmeyen taşınmazın sahibinin zararını 
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tazmin etmek için transfer işlemi uygulanarak hem belediye kamulaştırma yükünden 

kurtulmakta hem de mülk sahibinin hakkı korunmuş olmaktadır. 

 

Şekil 3.1. Pursaklar Belediyesi Saray II.Etap Parselasyon Planı 

Örneğin yukarıda kırmızıyla işaretlenmiş alan (Şekil 3.1), imar planında 

“ağaçlandırılacak alan” lejandında kalmakta olup imar uygulamasında kamu ortaklık payı 

hükümlerine konu edilerek uygulama sahası içerisindeki yüzlerce hak sahibinin aynı 

oranda hisselendirilmesiyle oluşturulmuş bir alandır. Kamulaştırılmayan bu alanlar hak 

sahibinin mülkiyet hakkının plan uygulaması eliyle kısıtlanmasına sebep olmaktadır. 

Belediyelerin bu ve benzeri alanlarda transfer uygulamaları incelendiğinde, kısıtlı 

taşınmaza yakın ve düşük yoğunluklu imar adası dikkate alınmaktadır. Bu imar adaları 

emsal alan olarak seçilmekte ve kısıtlı parselin imar hakkı gibi kabul edilerek işlem tesis 

edilmektedir.  

Bunun yanı sıra, mülk sahibine imar hakkı verilmemesi durumu yukarıda 

bahsedildiği şekilde olabildiği gibi, jeolojik açıdan yapı yasaklı alan ve enerji nakil hatları 

gibi çoğunlukla planlama sınırı dolayısıyla uygulama sınırı dışında bırakılarak veya askeri 

güvenlik ve mania hattı gerekçesiyle imar planında imar hakkı bulunsa dahi yükseklik izni 

verilmemesi şeklinde de olabilmektedir.  

Özellikle bu alanlar içinde incelenmesi gereken örneklerin en başında İstanbul 

Büyükşehir Belediyesinin 13 Ocak 2012 gün ve 169 no’lu “Enerji Nakil Hattı Koruma 

Kuşakları hakkında genel plan notu ilavesi” konulu belediye meclis kararı gelmektedir. 

Kararda özetle, enerji nakil hatlarının elektromanyetik alanları sebebiyle insan sağlığı 
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üzerinde yarattığı olumsuz etkiler dikkate alınarak İstanbul genelinde hazırlanan 1/5000 

ölçekli nazım imar planlarında bu hatların geçtiği bölümlerin yapı yasaklı alanlar 

kapsamında planlandığı, ancak mülkiyet hakkı ve eşitlik ilkesi gibi evrensel kabullere 

aykırı olduğu gerekçesiyle itiraza ve davaya konu olduğundan, söz konusu dava hususlarını 

çözebilmek amacıyla, İstanbul genelindeki 1981 yılından karar tarihine kadarki onaylı 

mevcut yaklaşık 120 adet nazım imar planında konuyla ilgili plan notları eklenmesinin 

oybirliği ile kabul edildiği belirtilmektedir. 

Söz konusu belediye meclis kararıyla kabul edilen plan notları oluşturulacak İHT 

modeline ilişkin imar hakkı kısıtlı alanlar özelinde uygulamaya dönük pratik fikirler 

vermesi nedeniyle, özellikle dolaysız olarak transfere özgü olan kısımları olduğu gibi 

aşağıda verilmektedir.  

     “Enerji nakil hattı koruma kuşağı altında kalan parsellerin imar hakları enerji nakil hatları 

koruma kuşağı içerisinde kalan kısımların kamuya bedelsiz terk edilmesi koşuluyla plan onama 

sınırları içerisindeki başka parsellerde kullanılabilir.  

Kamuya terk edilen alanlar yeşil alan olarak düzenlenecek ve başka amaçla kullanılmayacaktır. 

İmar hakkı transfer edilen parselde planda verilen emsal değeri en fazla %50 arttırabilir, 

kullanılamayan imar hakları ise başka parsel veya parsellerde kullanılabilir.  

Bu alanlarda kalan ve daha önce imar uygulaması görmemiş parsellerde transfere konu imar hakkı 

parsel alanının %60’ı üzerinden hesaplanır. 3194 sayılı İmar kanununa göre imar uygulaması 

görmüş parsellerde ise uygulama öncesi parsel alanının %60’ı üzerinden hesap yapılır.  

İmar hakkı transferi hesabı ENH koruma kuşağına komşu parsellerdeki düşük yoğunluklu/yapılaşma 

koşullu fonksiyon bölgeleri dikkate alınarak yapılacaktır.  

Kısmen Enerji nakil hattı koruma kuşağı altında kalan parsellerde ENH koruma kuşağı dışında kalan 

kısmın planda verilen hükümlere göre yapılaşmaya uygun olması halinde ENH koruma kuşağı 

altında kalan kısımlarının imar hakları bu kısımların kamuya bedelsiz terk edilmesi koşulu ile 

parselin ENH koruma kuşağı dışında kalan kısmında kullanılabilir veya başka parsellere yukarıda 

belirtilen koşullar çerçevesinde transfer edilebilir (İBB Meclis Kararı, 13.11.2012/169).” 

Büyükşehir belediyesinin meclis kararıyla değiştirilen İstanbul geneli nazım imar 

planlarının yukarıdaki plan notları neticesinde ilçe belediyeleri tarafından da uygulama 

imar planlarında söz konusu transfere olanak verecek düzenlemeler gerçekleştirilmiştir. Bu 

belediyelerden biri olan Sancaktepe Belediyesi İmar Komisyonunun 2015 yılında belediye 

meclisine sunduğu 10 numaralı raporda örneğin, taşınmazın bir kısmının konut alanı 
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kullanımında diğer kısmının ise ENH alanında kaldığı belirtilerek, yukarıdaki şartlara göre 

transferin gerçekleştirilebileceği belirtilmektedir (Sancaktepe Bel. İmar Komisyonu 

Raporu, 2015/10).  

Bu çerçevede yapılan işlemler değerlendirildiğinde birkaç önemli nokta üzerinde 

durulması gerekmektedir. Sadece plan notuyla transfere ilişkin hükümler oluşturulup işlem 

yürütüldüğünde bazı yapısal sorunlar ortaya çıkmaktadır. 

 Alan bölgenin tanımlanmaması: İlk olarak, bu ve benzeri uygulamalarda en 

önemli sorun plan üzerinde alan bölge tanımlanmadığı için planlama süreci 

ve politikaları önemsiz hale getirilmektedir. Dolayısıyla, altyapı ve sosyal 

açıdan gelişmeye uygun olması gereken imar hakkının transfer edileceği 

alanlar, plan kararıyla oluşturulmayıp, müteahhit ve mülk sahibi gibi yerel 

piyasa aktörlerine bırakılarak, sosyal ve teknik donatı dengesinin bozulması 

ve olası ulaşım ve altyapı gibi sorunların ortaya çıkmasına yine plan 

notlarıyla neden olunmaktadır. Bunun devamında ise, yapılaşma düzeni 

plana göre olmaktan çıkıp talebe göre şekillenmeye başlaması kaçınılmaz 

olacaktır. 

 Takip ve denetim eksikliği: ikinci olarak ise transfer işlemine dair tüm süreç 

sadece plan notlarıyla tanımlanmakta, hatta tanımlanması da mümkün 

olamamaktadır. İmar hakkı transfer edilecek taşınmaz maliki ile bu hakkın 

aktarılacağı taşınmaz maliki veya üçüncü taraf olarak yüklenici arasındaki 

anlaşma(lar) tamamen takip edilemez ve denetim dışı kalmaktadır. Taraflar 

arasındaki transfer işleminin şartlarının hangi ortamda, kimler aracılığıyla 

oluşturulduğu veya hangi bedelle değişiminin yapıldığı gibi İHT 

uygulamasının en önemli ayakları aslında bilinememektedir. Yurt dışı 

örneklerinde olduğu gibi ne hakkın resmi olarak ve piyasaca tanımlandığı 

bir sertifika veya başka bir araç bulunmamakta ne tarafları buluşturan ve 

işlemlerini onaylayan meşru araca bir yapı bulunmamaktadır. Bu durum ise 

tarafların ekonomik açıdan mağduriyetlerine neden olabilecektir.  

Son olarak bu kısmı bitirmeden önce, farklı bir uygulama örneği olarak İzmir 

İlinden de bahsetmek gerekmektedir. İzmir ili geneli plan uygulamaları incelendiğinde, 

benzerlerinin aksine kentin büyük bir çoğunluğunda kentsel arsa üretimi 18. madde 
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uygulamasıyla değil mülk sahibi ve ilgili belediyenin anlaşmasıyla 15 ve 16. maddeye göre 

ifraz ve tevhid işlemleri ile yürütülmüştür. Bu şekilde işlem tesis edilmesinin sebebi ise 

İzmir ilinin kendi coğrafi, jeolojik ve ekolojik özgün yapısından dolayı plan zayiatlarının 

yüksek çıkmasındandır. Öyle ki, %75-80 gibi çok yüksek zayiat oranları bulunan planlar 

bulunmaktadır
25

.  

Bilindiği gibi imar uygulaması yapılırken ortaya çıkan zayiat miktarının kanunda 

tanımlandığı belli bir orana denk gelen miktarına kadar bedelsiz el konulabilmekle birlikte, 

bu oranın üstünde ki zayiat miktarının ise ilgili belediye veya yatırımcı kuruluş tarafından 

kamulaştırılması gerekmektedir. Söz konusu oran İmar Kanunda %40 olarak düzenlenen 

“düzenleme ortaklık payı oranını” tanımlamaktadır
26

. Lakin bu kadar yüksek miktarlarda 

çıkan zayiatın kamulaştırılması ilgili belediyeye çok ciddi mali yük getireceği için İzmir 

özelinde belediyeler “y koşulu” denilen bir plan notunu planlarında kullanmaya 

başlamışlardır. 

Temel olarak “y koşulu” zayiatın yüksek olduğu yerlerde mülk sahibinin çıkarlarını 

korumak ve plan uygulamasını kolaylaştırmak amaçlı, kadastral parsel üzerinden imar 

hakkı sağlayan bir plan kararıdır. Bu işlem yürütülerek, hem ilgili belediye veya yatırımcı 

kuruluş oluşan fazla zayiatın kamulaştırma maliyeti yükünden kurtulurken, işleme tabi 

tutulacak uygulama görmemiş taşınmazın sahibi ise gereken alanları belediyeye terk etmesi 

şartıyla bonus inşaat hakkından faydalanabilmektedir. Tabi ki bu bonusun ne kadar olacağı 

veya olup olmayacağı, hukuki bir dayanağı bulunmadığı için tamamen ilgili hak sahibi ile 

belediye arasındaki sağlanan anlaşmaya göre şekillenmektedir. Burada da bahsi geçen 

aktörlerin birbiri üzerindeki yerel politik gücünün anlaşmanın şartlarını belirleyen temel 

unsur olduğunu belirtmek yanlış olmayacaktır. 

Örnek üzerinden anlatmak gerekirse, Karabağlar Belediyesi’nin 1. Etap (Hatay-

Üçkuyular Kesimi) 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı doğrultusunda 2016 yılında 

hazırlanan 1/1000 ölçekli 1. Etap Vatan-Ali Fuat Cebesoy Mahallesi Revizyon İmar 

                                                 
25

 İzmir kentinin çanağındaki ilçe belediyelerinin planlarından da görülebilmekle birlikte örnek 

olarak Bornova Belediyesi’nin sınırları içerisinde bulunan bir alana ilişkin plan değişikliği açıklama raporu 

incelenebilir. Detaylı bilgi için bakınız: http://bornova.bel.tr/wp-content/uploads/2016/06/ilan41.pdf  
26

 Söz konusu düzenleme ortaklık payı oranı 1972 tarihli 1605 s. kanunun 42. maddesinde %25 iken, 

1985 tarihli İmar Kanununda %35’e, ardından da 2003 yılındaki 5006 sayılı kanun değişikliği ile %40’a 

ulaşmıştır. 
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Planında, aşağıdaki şekilde kırmızı ile işaretlenen kadastral parsel gibi, belirli sayıda “y 

koşuluna” konu edilen taşınmaz bulunmaktadır (Şekil 3.2). 

 

Şekil 3.2. Y koşulunu gösterir plan görseli (Karabağlar Belediyesi, 2016) 

Yukarıdaki plan görselinde kırmızıyla vurgulanmış olan alan, söz konusu 

uygulamaya tabi olan kadastral parselin sınırını belirtmekte olup bu işleme ilişkin 

hükümler ise plan notunda aşağıdaki gibi düzenlenmiştir. 

     “Düzenleme ortaklık payı ve kamu ortaklık payı toplamı %60’ın üzerinde olan parsellerde emsal, 

brüt alandan hesaplanır ve sınırı imar planında belirtilir. Kamuya ayrılan alanların bedelsiz terk 

edilmesi şarttır. Kamuya ayrılan kısımları bedelsiz terk edilmeyen alanlarda parselin brüt alanı 

üzerinden emsal hesabı yapılarak ruhsat düzenlenemez. (1.9 no’lu Genel Hüküm)” 

Bu madde ile düzenlenen işleme konu olan kırmızı ile işaretli parsel 24460 m² 

yüzölçümüne sahiptir ve belediyenin yapmış olduğu plan incelendiğinde, 5566 m²’si konut 

alanı (E=0.80) ve geri kalan yaklaşık %80’lik kısmı ise yol-yeşil alan kullanımında 

kalmaktadır. Bu noktada, söz konusu parselin maliki ve ilgili belediye arasında yapılan 

anlaşmayla, parselin kamuya ayrılan kısmı ifrazla ayrılarak kamuya terkini 

gerçekleştirilmesini müteakip inşaat ruhsatının brüt parsel üzerinden yani 24460 m² 

üzerinden düzenleneceği kararlaştırılmıştır.  
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Bu işlemle belediye parselin 18. madde uygulaması sonunda elde edeceği inşaat 

hakkı veya değerinin (miktarı tam olarak bilinememekle birlikte) fazlasını bonus olarak 

parsel sahibine önererek karşılığında bedelsiz terki şart koşarak kamulaştırma maliyetinin 

yükünü bertaraf etmektedir. Aslına bakılırsa burada gayet basitçe formüle edilebilecek bir 

hesap bulunmaktadır. Mülk sahibinin bedelsiz kamuya terki kabul etmesi için, Şekil 

3.2’deki plana dayanakla 18. madde uygulaması gördüğünde elde edeceği ekonomik rantın 

üzerinde bir değer elde etmesi gerekmektedir.  

Çizelge 3.1. Y koşulu hipotetik anlaşma değeri 

(Uygulamayla Oluşacak) İnşaat Hakkı ve 

(DOP Fazlasının) Beklenen Kamulaştırma Bedeli                         Mevcut Değer 

+ (Teşvik) Bonus İnşaat Hakkı                        Anlaşma Değeri 

Sonuç olarak, tüm bu anlatılanlarla ulaşılmak istenen şudur ki, yukarıda bahsedilen 

amaçlarının yanında “y koşulu” notasyonunun gözden kaçırılan asıl önemli boyutunun İHT 

uygulamasına benzer şekilde finansal bir uygulama aracı gibi çalışıyor olmasıdır. Aynı 

şekilde kamulaştırma gerektiren bir alanda kamulaştırma işleminin maliyeti yapılan 

transferle tanzim edilmektedir. Yine aynı şekilde mülk sahibinin taşınmazından kesilmesi 

gereken DOP’tan fazla alan, kesilmesi gereken o alanda imar hakkı olduğu varsayılarak 

belediyeyle yapılan anlaşma sonucu mülk sahibinin net parseline eklenmektedir. Burada 

tek fark, ABD’deki İHT uygulamalarında mülkiyet hakkı temelde korunup sadece imar 

hakkı transfer edilirken, bu örnekte belediye ile yapılan anlaşma DOP fazlası transfer 

edilen kısmın kamuya terkini şart koşmaktadır. 

Mevcut imar hakkının kısıtlanması 

Belediyelerin İHT benzeri uygulama yaptığı diğer önemli proje alanları ise 

mevcutta imar hakkı olan lakin bu hakkın herhangi bir sebeple kısıtlanmak zorunda olduğu 

bölgeler şeklinde tanımlanabilir. Öncelikle imar hakkının kısıtlanma sebepleri incelenecek 

olursa; 

1. Alanda deprem, heyelan gibi afet riski bulunması veya riskli yapı olması, 

2. Zorunlu olarak o alanda yer seçmesi gerek teknik ve sosyal donatı alanlarına 

dönüştürülmesi şeklinde özetlenebilir. 
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Genel olarak yapılan işlemlerin konusu bu iki başlık altında toplanmakla birlikte 

çoğunlukla ilk başlıkta tanımlanan alanlar ön plana çıkmaktadır. Özellikle deprem gerçeği 

ve bunla ilişkili kentsel dönüşüm konusu olumlu-olumsuz her yönüyle ülke gündeminde 

yer tutmaktadır. Bu konuya ilişkin hukuki, ekonomik vb. tartışmalar bu çalışmanın konusu 

olmamakla birlikte yetki bağlamında yerel yönetimlerin yetkili olduğu alanlarda transfer 

ile ilgili çalışmalara değinilecektir. Bu çerçevede, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, TOKİ, 

Emlak Konut gibi merkezi otoritelerin yanı sıra yerel idareler ve ilgili şirketlerinin (Kiptaş 

vb.) yetkili kılındıkları afet riskli alanların bazılarında, riskli alan içerisinde bulunan hak 

sahiplerinin imar haklarının transferi yönünde uygulamalar yaptığı görülmektedir. Bu 

alanlardaki uygulamaların sonunda transfer edilen alanların transfer sonrasında yine 

kamuya terki istenmekte ve kentsel donatı alanlarına dönüştürülmektedir. Lakin taşkın ve 

heyelan gibi afet riski olan alanlarda söz konusu alanlar yapılaşmaya yasaklı olduğu 

transfer sonrasında herhangi bir donatı alanına dönüştürmek mümkün olmayacaktır. 

Söz konusu durumla ortaya çıkan transfere ilişkin iki farklı örnek üzerinden 

incelemek faydalı olacaktır. Bunlardan ilki, Ankara ili Çankaya ilçesi Akpınar 

mahallesinde 2011 yılında yaşanan heyelan sonucu bir kısım apartmanların zarar görmesi 

ve 80’e yakın ailenin söz konusu zarardan etkilenmesi üzerine ilgili belediyeler tarafından 

önerilen plan notları üzerinden imar haklarının transferi konusudur
27

.  

Heyelanın ertesinde, yaşanan afete maruz kalan ailelerin o bölgeden taşınarak başka 

bir alana yerleştirilmesi gerektiği konusunda mutabık kalınmış olup (transfer edilecek 

bölgenin neresi olacağına ilişkin tartışmaları bir kenara bırakarak) büyükşehir ve ilçe 

belediyesi kendi plan tekliflerinde imar hakkı transferine ilişkin hükümler içeren plan 

notları önermişlerdir. Buna müteakip, 13.03.2012 tarih ve 318 sayılı Büyükşehir meclisinin 

kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planında transfer ile ilişkili plan notları 

aşağıdaki gibi düzenlenmiş olup olduğu gibi aktarılmaktadır: 

 26026 ada 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 sayılı parsellerin müktesep toplam inşaat 

alanı hakları Büyükesat 26695 ada 3 sayılı parsel konut alanında 

karşılanacaktır. 

                                                 
27

 Heyelan sonrası önerilen transfere ilişkin plan notları bu çalışmanın konusu olup süreç ile ilgili 

detaylı bilgi için linkte verilen gazete haberi incelenebilir. Bknz. http://www.hurriyet.com.tr/akpinar-2-5-yil-

geriye-gitti-27173269. 
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 26026 adanın tamamının yeşil alan olarak bedelsiz terkine binaen bu 

parselde bulunan imar hakları, Büyükesat 26695 ada 3 sayılı parselde 

karşılanacaktır. 

 Tasfiye alanına konu 26026 ada hak sahipleri ile bedelsiz terk ve takasa 

yönelik karşılıklı uzlaşma sağlanmadan 26695 ada 3 parsele yapı ruhsatı 

verilemez (Ankara Büy. Bel. Meclis Kararı, 11.10.2012/1719). 

Yukarıdaki plan notlarıyla belediye heyelana maruz kalan bölgedeki imar haklarını 

başka bir alanda tanımlamayı amaçlamaktadır. Lakin mevzuatta düzenlenmeyen hak 

doğurucu bir işlemi betimleyen müktesep hak kavramının plan notuyla düzenlenme 

olasılığı tabi ki bulunmamaktadır. Dahası, her ne kadar kazanılmış imar haklarının transferi 

olarak plan notlarında yer almış olsa da işin aslı gönderen bölgedeki hak sahiplerinin 

transfer edilecek taşınmaza hisselendirilmesidir. Neticede, geçmiş konularda da benzer 

itirazlara değinildiği için detaylı bir şekilde konunun irdelenmesine gerek 

görülmemektedir.  

İkinci olarak ise, teknik ve sosyal donatı alanına dönüştürülmesi durumunda oluşan 

imar hakkının kaybının başka bir alana transferi ise görece az olmakla beraber yer yer 

karşılaşılmaktadır. Bu alanlar, zorunlu olarak ayrılması gereken bir kentsel teknik veya 

sosyal donatı alan kullanımının yer seçiminin mecburi o alan olduğu takdirde ve büyük 

çoğunlukla imar hakkı tanımlanmış ama üzerinde inşaat bulunmayan yani fiziki durumu 

boş olan parseller olmaktadır. Aksa takdirde, inşaat maliyeti de kamulaştırma ya da 

transfer konusunun gündemi haline geleceği için bu durumdan kaçınıldığı görülmektedir.  

Proje geliştirme amaçlı 

Yerelde uygulanan başka bir uygulama ise tam olarak transfer amacıyla 

yapılmamakla birlikte, transfere ilişkin ipuçları içerdiği için değinilmesi gerekmektedir. Bu 

uygulama, yatırımcı odaklı veya proje geliştirme amaçlı olarak kullanılan brüt parsel
28

 / 

brüt emsal şeklinde piyasa aktörlerince bilinmekte ve tanımlanmaktadır. Bilinmekte 

demekteki kasıt, düzenlemenin açıkça mevzuatta düzenlenmemiş olmasındandır. Her ne 

kadar 8 Eylül 2013 tarih ve 28759 tarihli resmi gazetede yayınlanan “Planlı Alanlar Tip 

                                                 
28

 Plansız alanlarda kadastro parseli ya da planlı alanlarda uygulama görmemiş, sosyal ve teknik 

donatı alanlarının terki yapılmamış imar parseli şeklinde tanımlanabilir. 
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İmar Yönetmeliğinde Değişiklik Yapılmasına Dair Yönetmelik” ilgili hükmünde brüt 

parsel tanımlanmış olsa bile, 3 Temmuz 2017 tarih ve 30113 sayılı resmi gazetede 

yayınlanarak ismi “Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği” şeklinde değişen yönetmelik ile 

düzenleme tekrar kaldırılmıştır
29

. 

Konuya tekrar dönmek gerekirse, ilgili idarelerin yapmış olduğu brüt parsel 

uygulamaları yatırımcı istekleri doğrultusunda gerçekleşmektedir. Temel olarak önceki 

başlıkta bahsedilen “y koşuluna” benzer bir uygulama olmakla birlikte brüt parsel 

uygulamasının çalışma mantığı kentsel arazileri yani imar parsellerini konu edinmesi 

yönüyle farklılaşmaktadır.  

Daha anlaşılır kılmak için, örneğin herhangi bir yerdeki belirli bir kentsel arazi 

üzerinde yatırımcının bir proje planladığı varsayılsın. Aynı şekilde projenin finansal, 

çevresel, sosyal ve mekansal açıdan uygun olduğu, yalnızca projeye yönelik inşaat 

yoğunluğunun ve plan değişikliğinin gerektiği kabul edilsin. Bu durumda, yatırımcı sözü 

edilen proje ve belgeleriyle plan değişikliğini yapacak ilgili otoriteye başvurmaktadır. Eğer 

söz konusu proje ilgili idare tarafından da kabul görürse plan değişikliği yapılabilmektedir. 

Bu şartlar altında, mevcutta imarlı parsel üzerinden yapılan plan değişikliğiyle yoğunluk 

artışına onay verilmekte, lakin artan nüfus oranınca da kamuya donatı alanı terki şart 

koşulmaktadır. Bu sırada net parselin azalmasından dolayı azalacak olan inşaat alanın 

telafisi ise emsalin brüt parsel üzerinden verilmesiyle giderilmektedir. 

 

Şekil 3.3. Brüt parsel uygulaması örneği 

 

                                                 
29

 8 Eylül 2013 tarih ve 28759 tarihli resmi gazetede yayınlanan yönetmelik değişikliğinin KAKS 

(Emsal) tanımını yapan 8. maddesinin 4. fıkrasında “… İmar planlarında emsal hesabının, brüt veya net 

parsele göre belirleneceğine ilişkin hüküm bulunmaması halinde uygulamalar net imar parseli alanına göre 

yapılır. Emsalin brüt alandan belirlenmesi halinde kamuya ayrılan alanların bedelsiz terk edilmesi şarttır. 

Kamuya ayrılan kısımları bedelsiz terk edilmeyen alanlarda parselin brüt alanı üzerinden emsal hesabı 

yapılarak ruhsat düzenlenemez …” şeklinde düzenlenmiştir.  
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Şekil 3.3’te bahsedilen uygulama örneklendirilmeye çalışılmıştır. Bu örneğe göre, 

yatırımcının emsal artışı talebi, artan inşaatla bölgeye gelecek nüfus kadar kamuya terkin 

karşılığında brüt emsal yöntemiyle karşılanmıştır. Böylece, yatırımcı kamuya terk ettiği 

alan üzerinde (şekilde yeşil alan olarak farz edilmiştir) emsal tanımlanmış ve bu emsalin 

ise net parsel üzerine aktarılması şeklinde uygulama gerçekleştirilmiştir. Meck de (2002) 

İHT’ye ilişkin tanımlarından birinde, transfere konu imar haklarının bir kısmının veya 

tamamının taşınmazın başka bir kısmında kullanılması şeklinde açıklanmakla tam olarak 

buna benzer bir yaklaşımı resmetmektedir. 

Planda adalar arası yoğunluk transferi 

Son olarak plan notları eliyle yapılan adalar arasında yoğunluk transferine ilişkin 

uygulamalara göz atılacaktır. Son yıllarda belediyeler tarafından planlarda çokça 

kullanılmaya başlanan yoğunluk transferi basitçe belirli alanlar içinde bulunan tanımlı 

konut alanları arasında planda belirtilen emsal veya yoğunluklar üzerinden transfer 

edilebilmesi işlemidir. Burada temel amaç, çeyrek asırdan fazladır batıda tartışılan 

piyasaya yönelik planlama yaklaşımlarının etkisiyle, yatırımcı açısından daha esnek 

yapılaşma koşulları seçeneklerinin sunulmasıdır. 

Söz konusu işlemler üst ölçek planlarda plan sınırları içerisinde yoğunluk 

transferinin yapılabileceği ve uygulama imar planı ölçeğinde tanımlanacağı şeklinde 

belirtilmektedir. Uygulamalar incelendiğinde temelde şu unsurlar çerçevesinde plan 

notlarında yer aldığı görülmektedir: 

 Planda belirtilen toplam konut sayısının ve inşaat alanının sabit olması 

koşulu, 

 Kentsel tasarım ile düzenleneceğinin hükme bağlanması, 

 İşlemin yapılacağı ilgili maliklerin mutabakatının aranması, 

 İlgili belediyenin onaylama zorunluluğu, 

 Ruhsat için ise transfer neticesinde değişen toplam konut sayılarının ve 

inşaat alanlarının parselasyon planlarına işlenmesinin şart koşulması 

şeklinde özetlenebilir.  
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Plan notlarıyla düzenlenmeye çalışılan emsal/yoğunluk transferi işlemlerin 

herhangi bir uygulaması bulunamamakla birlikte planlama kurumu içerisinden bu tür bir 

transfer yaklaşımına ilişkin çeşitli itirazlar bulunmaktadır. Bu itirazlar özetle bu tür 

işlemlerin plan bütünlüğünü bozacağı, donatı alanlarının yer seçimini ve hesabının mevcut 

duruma uygun olmayacağı ve kentsel altyapı alanlarının yetersiz kalabileceği biçiminde 

şekillenmektedir (Duyguluer, 2014).  

Söz konusu itirazların gayet haklı gerekçeleri bulunduğu ve hatta itiraz konusu 

sorunların ortaya çıkma olasılığının da yüksek olduğu söylenebilir, lakin uygulamaya 

geçişte esneklik kazandırabilecek transfer işlemlerinin belli düzenlemeler altında faydalı 

olabileceği de göz ardı edilmemelidir. Tabi ki, önceki örneklerde bahsi geçen yapısal 

eksiklikleri bir kenara koyarak, basit iki düzenlemeyle temel itirazların çoğu tolere 

edilebilir seviyelere çekilerek program daha sürdürülebilir kılınabilir. 

1. Transfere konu alan ölçeğinin tanımlanması, öncelikli olarak yapılması 

gereken işlerden biridir. Üst ölçekte değinilen emsal transferi kararları 

uygulama ölçeğine referans vererek yetkilendirmelidir ve asıl uygulamaya 

dönük alanlar bu ölçekte belirlenmelidir. Diğer taraftan ise, uygulama 

ölçeğinde dahi transfere konu olabilecek alanlar donatı ve altyapı gibi 

hizmetlerden ortak faydalanan mahalle birimleri gibi temel hizmetler 

yönünden tanımlı alanlar şeklinde tanımlanmalıdır. Böylelikle aynı altyapı 

ve donatı hizmetlerinden faydalanan birimler arasında ve inşaat alanı yani 

nüfus sabit olduğu içi donatı kentsel altyapı konusundaki olumsuzluklar 

minimuma inebilecektir. 

2. Transfer miktarının oransal olarak sınırlandırılması ise ikinci olanak 

üzerine eğilinmesi gereken düzenleme olmalıdır. Şöyle ki, transfere izin 

verilen yapı adalarında da oransal olarak bir kısıtlama bulunması 

gerekmektedir. Konut adalarına tanımlanan inşaat alanlarının tamamının 

aktarılabilmesi söz konusu olmamalıdır. Örneğin tanımlanan inşaat alanının 

% 25’i gibi bir oran veya minimum – maksimum emsal aralığı verilerek 

uygulamalar revize edilebilir. Uygulamaya konu bölgenin nitelikleri göz 

önüne alınarak tasarlanacak bu iki ek düzenlemeyle söz konusu itirazlar ve 

ortaya çıkması beklenen olası sorunlar büyük oranda bertaraf 

edilebilecektir. 
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Yukarıda detaylı bir şeklide açıklanan İHT benzeri ulusal uygulama deneyimleri, 

bu kısım sonlandırılmadan önce kısaca özetlenecek olursa, ilk iki başlıkta açıklanmaya 

çalışılan “y koşulu”, ENH alanlarına ilişkin plan notu ve diğer donatı alanlarında kalan 

taşınmazlar üzerinde yapılan ve donatı alanına dönüştürülen alanlar üzerinde yapılan 

uygulamalar uluslararası İHT örnekleriyle benzer şekilde finansal bir araç işlevi 

görmektedir. Kısıtlanmış olan hak, yapılan transferden elde edilen değerle telafi 

edilmektedir. Sonraki diğer iki başlıkta anlatılan proje geliştirme amaçlı ve adalar arası 

yoğunluk/emsal transferi uygulamaları ise çalışma metotları benzer olmaları yanı sıra 

yatırımcı odaklı, piyasacı bir plan uygulama aracı olarak da uluslararası örnekler gibi 

işlemektedirler. 

3.2 Ulusal İHT Modelinin Gerekçeleri ve Olası Uygulama Alanları 

Uluslararası anlamda kent içindeki tarihi yapıların korunması amacıyla başlayan 

İHT kavramı sonrasında kırsal ve ekolojik karakteri yoğun olan alanların korunması 

amacıyla kullanılmaya başlanmıştır. Uygulamaya yönelik finansal ve piyasacı bir araç 

olarak transfer metodunun daha sonraları gecekondu alanlarının ıslahı, kentsel alanların 

rehabilitasyonu, kamusal alanların elde edilmesi ve sosyal konut arzı gibi farklı amaçlara 

ulaşmak için de kullanıldığı görülmektedir. 

Türkiye açısından bakıldığında ise, programın uygulaması bulunmamakla birlikte 

önceki bölümde tartışılan İHT benzeri uygulamalar incelendiğinde, daha çok odaklanılan 

konuların imar uygulamasına dönük mülkiyet hukukunu ilgilendiren sorunlarla ilişkili 

olduğu görülmektedir. Her bölgenin kendine özgü farklı problemleri olmasının yanında, 

genel anlamda mevcut kentsel alanlar incelendiğinde zaman içinde oluşmuş mülkiyet 

temelli birçok sorun alanı bulunduğu bilinmektedir. Bu sorun alanları zaman içinde 

bulunduğu dönemin kamu yönetimi politikaları içerisinde şekillenmiş ve günümüze kadar 

kat be kat artarak devam etmiştir. 

Bu çalışmanın da oluşturulmasındaki temel itki zaten son yıllarda giderek artan söz 

konusu mülkiyet hukukunun kapsamındaki sayısız problemin karşısında ilgili yerel 

idarelerin ortaya koyduğu bir nevi el yordamıyla yürüttükleri çalışmaları tartışarak bu 

sorun alanları ve uygulamalar çerçevesinde bir ulusal İHT model önerisi sunabilme 

çabasıdır. 
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Bu kapsamda, modelin ABD’de koruma amaçlı başlayıp uluslararası örneklerde 

farklı birçok amaca yönelik uygulanabilmesinden alınan cesaretle, üretilecek İHT 

modelinin çerçevesini genel anlamda mülkiyet hakkı kısıtlı alanların oluşturması gerektiği 

düşünülmektedir. Bu noktada, mülkiyet hakkının kısıtlılığı yukarıda bahsedilen şekil 

3.1’de olduğu gibi fiziki planlar eliyle veya kanunlar eliyle de oluşabilmekte, hatta afete 

maruz bölgeler için alınan kararlar eliyle de oluşabilmektedir. Bu amaçla mülkiyet ve imar 

hakkı kısıtlı alanları ve afet odaklı alanları ayrı değerlendirmek gerekmektedir. 

3.2.1 Mülkiyet hakkı kısıtlı alanlar – Kamulaştırmasız el atmalar 

Modelin temel kurgusu imar veya mülkiyet hakkı kısıtlanmış alanların çözüme 

kavuşturulmasını hedeflemektedir. Söz konusu alanlar ilgili idare kamulaştırması gerektiği 

veya trampa vb. başka bir alanda yen gösterilmesi suretiyle çözülmesi gereken alanlardır. 

Lakin bu alanların hayli çokluğu, ilgili araçların yetersiz kalması ve kamulaştırma için 

gereken bütçenin idarelere ciddi yük getirmesinden ötürü ödemelerden kaçınılması ile 

birleşince günümüzde kısıtlı alanların çözümü imkansız hale gelmektedir. 

 Özellikle belediyelerin uyguladıkları planlarda maliklerden düzenleme ortaklık 

payları düşüldükten sonra mevzuatta tam olarak açıklanmayan kamu ortaklık payı ile 

ayrılan kamu kullanımına ait alanlara uygulama sınırı içerisindeki her mülk sahibi 

hisselendirilmekte ve ardından o alanı kullanacak ilgili idarenin kamulaştırma yapması hak 

sahibi tarafından beklenilmeye başlanılmaktadır. Bunun gibi imar uygulamaları sonucu 

oluşan kısıtlı alanlar yanı sıra aşağıdaki kanun eliyle oluşan kısıtlı alanlar da öneri İHT 

modelinin amaçları arasında yer almaktadır. Özetle, modelin konusu alanlar aşağıdaki 

gibidir: 

 İmar planlarıyla umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrılmak suretiyle 

mülkiyet hakkının özüne dokunacak şekilde tasarrufu hukuken kısıtlanan 

alanlar, 

 Tarihi, kentsel ve doğal sit alanları içerisinde kalan alanlar, 

 Kıyı, su havzaları, tarım arazileri, yaban alanı koruma alanları, 

 İlgili diğer kanunlarda belirlenen ve özellikleri bakımından imar hakkı 

aktarımına konu olabilecek diğer kısıtlayıcı alanlar. 

 Kamulaştırmasız el atma olarak kabul edilen diğer kısıtlı alanlar. 
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Son yıllarda yukarıda açıklanan modelin konusu kısıtlı alanların bu kadar gündeme 

gelmesi ve dolayısıyla çözüm arayışlarının artması ise 2010 tarihli bir Yargıtay kararına 

dayanmaktadır.  Yargıtay Genel Hukuk Kurulu’nun bu kararıyla
30

 imar planları eliyle 

umumi hizmetlere ayrılan alanların mülkiyet hakkının kısıtlanmasının, hukuki 

kamulaştırmasız el atma olduğu görüşü vurgulanmıştır (Tezcan, 2013:402). Böylelikle, 

idarelerin hiçbir yasal dayanak bulunmaksızın taşınmaz üzerinde fiili tasarrufta bulunması 

olan “fiili el atmanın” yanı sıra buna benzer idari karar veya yasal dayanakla yürütülen 

işlemler sonucu oluşan tasarruf yetkisinin kısıtlanması da “hukuki el atma” olarak kabul 

edilmiş, nihayetinde tazminat davalarına açık hale gelmiştir.  

Söz konusu karardan sonra özel olarak hukuki el atma, genel olarak ise 

kamulaştırmasız el atma başlıklı mülk sahipleri tarafından mahkemelere açılan dava 

sayısında ciddi artış yaşanmıştır. Bunun üzerine belediyelerin baskısıyla 11/06/2013 tarihli 

resmi gazetede yayınlanan 6487 sayılı torba kanunla, 2942 sayılı Kamulaştırma 

Kanununun geçici 6. maddesi “kamulaştırılmaksızın kamu hizmetine ayrılan taşınmazların 

bedel tespiti” şeklinde değiştirilerek düzenlenme gereği duyulmuştur. Lakin hukuk 

otoritelerince, yapılan değişikliğin evrensel normlara uymadığı sadece günü kurtarmaya ve 

belediyelerin elini rahatlatmaya yönelik olduğu yönünde eleştiriler dile getirilmiştir. Söz 

konusu maddede, dava şartı olarak uzlaşma zorunluluğu, uzlaşmada taşınmaza yapılacak 

tekliflerin sıralaması, harçlar ve vekalet ücretleri, tazminatların ödenme usulü, derdest 

davalara da uygulanacak olması gibi konularda, vatandaş aleyhine düzenlemeler 

bulunmaktadır (Anonim, 2013). Örneğin, belediyelerin tazminat ödemelerinde bütçesinin 

%2’sinin kullanılabileceği, ödemelerin ise yıllara sari ödenebileceği bu durumda ise 

kanundaki en yüksek faiz ibaresi yerine yasal faizin uygulanacağı gibi. 

Bu mevzuat çalışmalarının yanında mahkemelerin bu yöndeki dava yüklerinin 

artmaya devam etmesi, ilgili belediyelerin de bütçelerinin tazminat ödemeleri için yasal 

olarak kısıtlandığından kısıtlı taşınmaz sahiplerinin hakları ise tazmin edilemez hale 

gelmiştir. Bu amaçla, artan kısıtlı alan sorunlarına çözüm amaçlı olarak ilk kez İHT 

uygulaması önerisi Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 29.10.2014 tarihinde İHT 

Çalıştayı çerçevesinde paylaşılmış ve ulusal katılımcılar tarafından tartışılması 

amaçlanmıştır.  

                                                 
30

 Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 15.12.2010 tarih ve 2010/5-662E. , 2010/652K. sayılı kararı. 
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Son olarak, yürütülen çalışmaların sorunu kısa dönemde çözemediği ortaya çıkınca, 

07.09.2016 tarih ve 29824 sayılı resmi gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren 6745 sayılı 

torba kanunun 35. maddesiyle Kamulaştırma Kanununa bir geçici madde daha eklenerek 

tasarrufu hukuken kısıtlanan taşınmazlar hakkında 5 yıl olan imar uygulaması süresinin 

ilgili kanunun yürürlüğe girdiği tarihten başlayacağı ve derdest davaların da bu 

düzenlemelere göre karar verilmesi gerektiği hüküm altına alınmıştır. Bu madde ile 

kanunun yürürlüğe girdiği tarihten itibaren 5 yıl süresince kamulaştırmasız el atmalara 

ilişkin konuların mahkemeye taşınması engellenmiştir. 2021 yılına gelindiğinde ise mevcut 

mevzuat ile aynı problemlerin nasıl çözüme kavuşturulacağı ise şu an için tam bir 

belirsizlik durumundadır. Bu yüzden finansal bir araç olarak İHT modeli bu noktada hayati 

önem taşımaktadır. 

3.2.2 Afet odaklı alanlar 

Çalışmada önerilen İHT modelinin uygulanması gerektiği düşünülen ikinci önemli 

çalışma alanı ise afet odaklı alanlar olacaktır.  Ülkemizde son yıllarda gündemin değişmez 

konularından biri olan kentsel dönüşüm kavramı, kamuoyunda afet yasası olarak da bilinen 

6306 sayılı yasayla tek elden düzenlenmiş ve yürürlüğe konmuştur. Bu süreden itibaren 

güçlü yetkilerle donatılmış olan yasayla beraber kentsel dönüşüm çalışmaları hızlanmış 

olmakla beraber birçok sorunu da beraberinde getirmiştir. Bir yanda coğrafyanın mevcut 

depremsel yapısı ve bunun kentler, yani insan yaşamı üzerindeki somut tehdidi, bir yanda 

da dönüşüme konu alanın sosyolojik yapısı, mülkiyet yapısı, yerinde dönüşüm, 

soylulaştırma, barınma gibi sosyal anlamda ve dönüşümün finansmanı, yöntemi gibi 

ekonomik anlamda tartışmalar ve itirazlar artarak devam etmektedir. Tüm bunların yanı 

sıra da, hükümet kanadından yapılan açıklamalarda dönüşümün hızının oldukça sınırlı ve 

yavaş olduğu, yeni yasama çalışmalarıyla sürecin hızlandırılacağı her dönem ifade 

edilmektedir. 

Bu çerçevede, İHT modelinin kullanım alanlarından biri de bu tarz kentsel 

dönüşüm alanları olabilecektir. Bu noktada, İHT uygulaması dönüşümde birincil araç gibi 

değil, temel uygulamalara yardımcı bir uygulama olarak değerlendirilmelidir. Hatta 

uygulama sırası olarak mevcut araçlar tüketildikten sonra başvurulması gereken bir 

uygulamadır. Yerinde dönüşüm ve anlaşmaya dayalı ilkeler yine öncelikli olduğu durumda 

son çare olarak İHT uygulaması yardımcı finansal bir araç olarak gündeme gelebilmelidir. 



86 

 

Aksi takdirde her türlü durum için öncelik olarak hakkı taşınır hale getirilip transfer 

edilmesi yöntemi kötü niyetli uygulamalara ve dönüşümün özüne zarar verebilecektir. 

Halihazırda, 6306 sayılı Afet Riski Altındaki alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki 

Kanunun, uygulama işlemlerini düzenleyen 6. maddesinin 3. fıkrasında aşağıdaki gibi bir 

düzenleme bulunmaktadır:  

“Anlaşma ile tahliye edilen, yıktırılan veya kamulaştırılan yapıların maliklerine ve malik olmasalar 

bile bu yapılarda kiracı veya sınırlı ayni hak sahibi olarak en az bir yıldır ikamet ettiği veya bunlarda 

işyeri bulunduğu tespit edilenlere konut, işyeri, arsa veya dönüşüm projeleri özel hesabından kredi 

veya mülkiyet ya da sınırlı ayni hak sağlayan ve usul ve esasları Bakanlıkça belirlenen konut 

sertifikası verilebilir (6306 s.k. md. 6).” 

Bu düzenlemeyle “konut sertifikası” adı altında yeni bir araç tanımlanmıştır. Buna 

göre, ilgili kurum olan Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na dönüşüm alanındaki hak 

sahipleriyle anlaşma çerçevesinde söz konusu sertifika adı altında yeni bir araç seçeneği 

tanınmıştır. Teoride, dönüşüm alanındaki hak sahibine, anlaşılması durumunda konut 

sertifikası önerilebilmekte ve hak sahibi isterse inşaat projelerinde bu sertifikayla alım 

yapabilmekte veya gerek hak sahibi gerekse yüklenici İller Bankası gibi kamu 

bankalarından sertifikanın tahsilini gerçekleştirebilmektedir. Lakin konuyla ilgili herhangi 

bir yönetmelik benzeri mevzuat çalışması yapılmadığı için, modelin uygulaması 

bulunmamaktadır. Açıkçası, anlık projenin yürütülebilmesi için verilen sertifikaların nakde 

dönüştürülmesi işlemi yine kamu eliyle yapıldığı için kamunun üzerindeki yükü kalkmış 

olmamaktadır. Ayrıca böyle bir uygulamada sertifikalar piyasa değerleri üzerinden değer 

bulacağından devlet üzerindeki mali yükün artacağından söz edilebilir. Bu çerçevede İHT 

modeliyle bütünleşik çalışması daha akla yatkın görünmektedir. 

Son olarak ise İHT modelinin, dönüşüm uygulamalarında riskli alandan imar 

haklarının taşınması çerçevesinde yardımcı bir finansal araç olarak kullanılabilmesinin 

yanında, yerinde dönüşümün gerçekleştiği altyapı ve yoğunluk açısından uygun alanlara 

veya rezerv alanlara, gönderen bölgelerden imar hakkını transfer etmek amacıyla da 

kullanılabilecektir. Bu kapsamda, dönüşüm alanları yeri geldiğinde gönderen bölge, yeri 

geldiğinde ise alan bölge özelliği gösterebilecektir. 
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3.3 Uygulamaya Geçilmeden Önce Yapılması Gerekenler 

İHT modelini uygulamaya geçirmeden önce iki konunun mevzuatta tanımlanması 

gerekmektedir. Bunlardan ilki çalışmanın en başından beri üstüne durulan imar hakkı 

kavramının tanımlanması ve buna mukabil transferi işleminin kanunla düzenlenmesidir. 

İkinci konu ise, tanımlanan imar haklarının değerleme işlemlerinin kimler tarafından ve 

nasıl yapılacağının mevzuatta ayrıntılı bir şekilde hüküm altına alınmasıdır. Her iki konu 

da uygulamaya geçilebilmesi için tamamlanması gereken ve modelin temelini oluşturacak 

unsurlardır. 

3.3.1 İmar hakkının ve transfer programının mevzuatta tanımlanması 

Johnston ve Madison (1997) ABD’deki Pineland kentindeki uygulamadan 

bahsederken programın etkili olmasının nedeninin, federal anlamda bölgenin öneminin 

kavranması, bölgeye sahip çıkılması ve konu hakkındaki güçlü devlet mevzuatı şeklinde 

vurgulamaktadır. Uluslararası anlamda incelendiğinde yapılan araştırmaların ortak özelliği 

programların başarısı için güçlü bir yasal düzenlemeyi ve programın arkasında bulunması 

gereken politik desteği vurgulamalarıdır. Birçok başarılı uygulamanın ardında güçlü bir 

mevzuat ve somut bir politik destek yatmaktadır. 

Türkiye’ye gelindiğinde ise öncelikle temel olarak imar hakkının mevzuatta 

tanımının yapılması gerekmektedir. Bilindiği gibi kanunlarda tanımlanmamış olan imar 

hakkı sadece yargı kararlarıyla içtihat biçiminde şekillenmiştir. Yargı kararlarıyla 

tanımlandığı haliyle ise de söz konusu İHT uygulamasına konu olabilmesine imkan 

bulunmamaktadır. Konunun asıl muhatabı hukukçular olmakla birlikte, 3194 sayılı İmar 

Kanunu ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanununda öncelikli olarak düzenlemelerin yapılması 

gerektiğini belirtmek yanlış olmayacaktır.  

İkinci olarak ise, imar hakkı modelin çerçevesinin yasal olarak düzenlenmesi 

gerekmektedir. İster 3194 sayılı imar kanunun içinde bir finansal uygulama aracı olarak, 

istenirse de başlı başına bir yasal düzenleme olarak hukuki çerçevesinin çizilmesi 

gerekmektedir. Tabi ki, her farklı uygulamanın kendi yerel özellikleri çerçevesinde ve 

uygulayıcı idare özelinde uygulama yönetmeliği olması şart olmakla birlikte, burada bahsi 

geçen genel düzeyde bir yasal çalışma elzemdir. Gönderen ve alan bölgelerin genel hatları 
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ve seçim usulleri, oluşturulacak kurullar, İHT bankası olarak İller Bankası’nın pozisyonu 

ve özellikle uygulayıcı otoritenin yetkilerinin açık ve net olarak belirlenmesi kritik öneme 

haizdir. Benzer şekilde, Yamak da (2006) uygulamaya ilişkin oluşabilecek sorunların daha 

ortaya çıkmadan çözüme kavuşturulabilmesi için uygulayıcı otoritenin açık ve kesin bir 

yasal yetkiyle donatılması gerektiğinin altının çizmektedir.  

Son olarak ise, işlem ücretleri veya komisyonları gibi ya da katkı payları gibi ilgili 

uygulayıcı otorite olarak belediyelerin veya İller Bankası gibi sertifika değişimi için 

görevlendirilecek kuruluşların alacağı payların da ilgili düzenlemelerde belirtilmesi 

gerekmektedir. Bunların yanında, transfer sonrası değerin artması durumunda artan değer 

üzerinden veya tapuda olduğu gibi hakkın transferi anında işlemler vergilendirilmeye konu 

olabilecektir ve vergilendirmeye ilişkin konuların da sürecin başlangıcında kanunda 

tanımlı olması şarttır. 

3.3.2 Değerleme konusunun düzenlenmesi 

Kısıtlı alanların bulunduğu gönderen bölgeden imar hakkının transfer edilebilmesi 

için önceden de belirtildiği gibi iki farklı yöntem bulunmaktadır. Bunlar alan bazlı ve değer 

bazlı aktarım yöntemleridir. Genel kabul, tek başına alan üzerinden yürütülen işlemlerin 

hakkaniyet anlamında sorunlara sebep olduğu, transfer işlemlerinin değer temelli olması 

gerektiği, yüzölçümü niteliklerinin ise yardımcı olarak kullanılması gerektiği şeklindedir. 

Benzer şekilde bu çalışmada da değer üzerinden aktarım ön plana çıkarılmış ve modelin 

başarılı olması yönünde önemli bir parçasını teşkil edeceği öngörülmüştür. 

Bu noktada, can alıcı soru söz konusu hakkın değerlemesinde hangi yöntem ve 

araçların kullanılacağına ilişkindir. Ulusal mevzuatta çok farklı kanunlar altında çok sayıda 

değer tanımı bulunmaktadır. Kimisi uluslararası standartlar bağlamında karşılığı olan 

değerler olması yanında ülkeye özgü değer kavramları da söz konusudur. Buna göre 

modelin kurulacak yapısına göre özgün değer tanımları oluşturulabilir. Burada önemli olan 

uluslararası standartlarda tanımlı değerleme yöntemlerinin kullanımının zorunlu 

tutulmasıdır. 
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Bu çerçevede, birkaç nokta önem arz etmektedir. Bunlar: 

 Öncelikle, literatürde yapılan çalışmalarda sıkça dile getirilen transferin 

rayiç değer denkleştirmesi karşılaştırmalı yöntemiyle yapılması gerektiği 

mantık olarak doğru lakin söylem veya kavramsal olarak yanlış bir 

tanımlamadır. Tamamen heterojen bir yapıya sahip taşınmaz piyasası için 

rayiç tanımlaması doğru olmamakla birlikte mantık olarak değer 

karşılaştırması yöntemiyle transfer bu çalışmada da vurgulanmaktadır. 

 İkinci konu, değerleme yöntem ve usullerinin düzenlenmesine ilişkindir. 

Burada şunu ortaya koymak gerekir ki, farklı mevzuat hükümlerine göre 

oluşan kısıtlı alanların, farklı yöntemlere göre değerlemesinin yapılması 

gerekmekte ve bu farklı yöntemlerin kısıtlı alanın ilişkili oldukları mevzuat 

çerçevesinde tanımlanması gerekmektedir. Örneğin kıyı kanununa göre 

veya 18. Madde uygulamasına göre kısıtlı farklı taşınmazların değerleme 

yöntemi farklı olmalıdır. Tüm bu farklı yöntem ve usullerin çerçeve 

kanunda tanımlanması zaruridir. 

 Son olarak, yapılacak değerleme çalışmalarının kontrolüne ilişkin ve 

ilgililere tebliği, itiraz süreçleri ve yetkili kuruluş/komisyonlara yönelik 

düzenlemenin tamamlanması gerekmektedir. Özellikle mevcut değerleme iş 

ve işlemlerine ilişkin halihazırda var olan onca sorunun yanında kısıtlı ve 

afet odaklı alanlardaki taşınmazların transfer bedellerinin tespiti de söz 

konusu olduğunda, işlemlerin kontrolü daha da önemli hale gelecektir. 

Türkiye’de halen çatı organizasyon olarak görev alan Türkiye Değerleme 

Uzmanları Birliği’nin denetimde organizasyon kapasitesinin yeniden 

düzenlenmesi gündeme gelebilecektir. 

Tüm bunların yanı sıra, daha uzun erimli bir yaklaşım olmakla birlikte, 

Türkiye’deki gayrimenkul alış-satış değerlerinin gerçeğe yakın olarak kayıt altına 

alınabilmesinin gerçekleştirilmesi durumunda modelin başarı oranı ciddi oranda artacaktır. 

Gerçeğe uygun veriler ışığında oluşturulacak bölge tasarımları, transfer oranları, kısaca 

programın kurgusu daha doğru sonuçlar elde edilmesine yardımcı olacaktır. Gelişmiş 

ülkelerin birçoğunda bu değerleri bünyesinde barındıran merkezi değerleme ofisleri 

(örneğin İngiltere’deki Valuation Office Agency gibi) bulunmaktadır. Bu kurumlar gerek 

sahadan elde edilen veriler, gerekse bilgisayar tabanlı modeller yardımıyla ülkedeki tüm 
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taşınmazların değerlerine ilişkin bilgi elde etmekte ve kamuoyuna bu bilgileri 

sağlamaktadırlar. Türkiye için de buna benzer merkezi bir teşkilatın kurulmasının ve/veya 

gerçek değerlerin tespitine yönelik üretilecek araçların hem vergilendirme, istatistik, 

taşınmaz politikaları gibi birçok kamu yönetimi konusunda destek sağlayacağını, hem de 

değer bazlı İHT modeli veya imar uygulaması gibi farklı araçların başarıya ulaşılmasında 

başat faktör olacağını söylemek yanlış olmayacaktır. 
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4 SÜREÇ ÖNERİSİ VE İLBANK’IN ROLÜ 

Bu bölümde, ulusal İHT modelinin süreç tasarımı ve buna ilişkin önemli görülen 

düzenlemelere değinilecektir. Burada, daha önce de belirtildiği gibi modelin hedefi, 

içinden çıkılmaz bir problem haline gelen imar kısıtlı alanlar ve afet odaklı alanların piyasa 

eliyle çözülmesidir. Ayrıca tasarlanan süreç içerisinde İller Bankası’nın (bu kısımdan sonra 

İlbank olarak metin içinde geçecek) alabileceği roller de tartışılacaktır.  

Bu çerçevede, çalışmanın buradan önceki bölümlerinde değinilen İHT’yi oluşturan 

bazı kavramlara ilişkin prensipler, uygulama metotlar, dikkat edilmesi gereken hususlar 

gibi önemli noktalar tekrar süreç içerisinde vurgulanmayacaktır. Söz konusu özelliklerin 

halihazırda süreç içerisinde ayrıca mevcut olduğu baştan kabul edilmektedir. Bu nedenle, 

aşağıdaki ulusal İHT süreci incelenirken, yukarıda bahsi geçen unsurların temel alındığı ve 

tekrar edilmeyeceği akılda bulundurulmalıdır. 

4.1 Amaç ve Kapsam  

Bu İHT modelinin amacı, gerçek ve tüzel kişilere ait yapılaşma hakkı ya da 

mülkiyet hakkının özüne dokunacak şekilde tasarrufu hukuken kısıtlanan taşınmazlarda, 

kısıtlanmış hakkının, imar planlarında yapılaşmaya açık alan bölge olarak belirlenmiş, 

maliklerin kendi mülkiyetindeki veya üçüncü şahıs mülkiyetindeki alanlara, 

düzenlenecek kıymetli evrak olan sertifikalar vasıtasıyla yapılaşma hakkı olarak kısmen 

veya tamamen transferine i l işkin usul ve esasların düzenlenmesidir. 

Söz konusu model, ilgili kamu kurum ve kuruluşları tarafından, re’sen veya 

gerçek ve tüzel kişilerin başvurusu üzerine; 

1. Yapılaşma hakları ya da mülkiyet hakkının özüne dokunacak şekilde 

tasarrufu kısıtlanmış taşınmazların tespitine  

2. Tespit edilen kısıtlanmış yapılaşma haklarının transfer edileceği ve imar 

planlarında yapılaşmaya açık alan bölge olarak ayrılmış alanların 

belirlenmesine, 

3. Transfer edilecek hakların niteliğine göre tanımlanan değerlerinin tespit ve 

denkleştirilmesine, 
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4. Söz konusu hakların aktarımına, kıymetli evraklara dönüştürülmesine, 

alım, satım, toplanmasına 

5. Transfer sürecine ilişkin önceliklerin belirlenmesine ve programların 

hazırlanmasına,  

6. İHT programı öncesinde ve/veya sonrasında yapılaşma hakları kısmen ya da 

tamamen kısıtlanmış taşınmazlarda mülkiyet ve diğer hakların kullanımına 

ilişkin usul ve esasları kapsamaktadır. 

4.2 Gönderen ve Alan Bölgelerin/Taşınmazın Belirlenmesi 

İlgili idareler, belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeler, bu sınırlar 

dışında il özel idareler, büyükşehirlerde büyükşehir belediyeleri ve Bakanlık tarafından 

yetkilendirilmesi hâlinde büyükşehir belediyesi sınırları içindeki ilçe belediyeleri (bundan 

böyle ilgili idareler olarak kullanılacaktır), İHT için öncelikle aynı mahalle veya ilçe 

ölçeğinde, bunun mümkün olmadığı durumlarda da il ölçeğinde bir çalışma bölgesi 

belirler. Belirlenen bu çalışma bölgesinde hak sahiplerinin talepleri üzerine ya da kendi 

tespitleri doğrultusunda re’sen aşağıda belirtilen potansiyel gönderen bölgeleri ve 

potansiyel alan bölgeleri, eş zamanlı olarak tespit etmek suretiyle İHT programı 

hedeflerini ve stratejisini belirlemek üzere öncelikle bir envanter oluşturmalıdır.  

Potansiyel gönderen bölgeler, ilgili idareler tarafından gönderici alan olarak 

düşünülen ve bu amaçla transfer programı hazırlanması kapsamında üzerinde daha 

detaylı çalışmak üzere seçilen alanları tanımlamaktadır. Bu çerçevede potansiyel 

gönderen bölgelerin tespiti bakımından; 

 İmar planlarıyla umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrılmak suretiyle 

mülkiyet hakkının özüne dokunacak şekilde tasarrufu hukuken kısıtlanan 

alanlar, 

 Kamulaştırmasız el atma sonucu oluşan kısıtlı alanlar, 

 Tarihi, kentsel ve doğal sit alanları içerisinde kalan alanlar, 

 Deprem, heyelan gibi doğal afet riskleri nedeniyle oluşan kısıtlı alanlar, 

 Kıyı, su havzaları, tarım arazileri, yaban alanı koruma alanları, 

 İlgili diğer kanunlarda belirlenen ve özellikleri bakımından imar hakkı 

aktarımına konu olabilecek diğer kısıtlayıcı alanlar dikkate alınır. 
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Potansiyel alanların belirlenmesi aşamasında ilgili idareler programa katılabilecek 

hak sahiplerinin olduğu alanları belirleyebileceği gibi hak sahiplerinin direkt talepleri 

doğrultusunda da belirlenebilir. Zaten, uygulama süresince hak sahiplerinin dolaysız ve 

gönüllü başvuruları hedeflenmektedir. 

Potansiyel alan bölgeler ise, ilgili idareler tarafından alan bölge olarak düşünülen ve 

bu amaçla transfer programı hazırlanması kapsamında üzerinde daha detaylı çalışmak 

üzere seçilen alanları tanımlamaktadır. Bu çerçevede potansiyel alan bölgelerin tespiti 

bakımından; 

 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 69 uncu maddesi kapsamında belirlenen 

alanlar, 

 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 73 üncü maddesi kapsamında belirlenen 

alanlar, 

 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun 

kapsamındaki uygulama alanları, 

 Alan bölge sınırları içerisinde bulunan özel yatırımcılara ait proje alanları, 

 İmar planlarıyla belirlenmiş mevcut gelişme alanları öncelikli olmak üzere 

belirlenecek diğer alanlar dikkate alınabilir. 

İlgili idarelerce, aynı mahalle ya da ilçe ölçeğinde uygun bir aktarım alanı 

gösterilememesi durumunda, bu durum gerekçeleriyle raporlanır. Bu noktada kasıt, 

mevcuttaki imar hakkı kısıtlı alanların oluşumundaki başat aktör ilgili belediye olmaktadır. 

Bu nedenle, sorunun oluşmasında kaynağında bulunduklarından bahisle kendi yetki 

alanları içinde öncelikli çözülmesi gerekmesi düşünülmektedir. Ayrıca, yukarıda da 

bahsedildiği gibi başlangıç olarak daha yerel ve alt ölçekte programlar yürütmek, insanlara 

kolay ulaşım, kolay uygulama ve tanıtım gibi yönlerinden daha avantajlı olduğundan, 

başarılı sonuçların elde edilme olasılığı yüksek olacak ve böylece yeni uygulamanın 

toplumdan destek bulması da gerçekleşecektir. 

Kısıtlanmış imar haklarının transferinde öncelikle mevcut planlarla belirlenmiş 

gelişme alanları kullanılmalıdır. Mevcut planlar bakımından böyle bir aktarım alanı 

belirlenememesi halinde yeni yerleşim alanlarının oluşturulması yoluna başvurulmalıdır. 

Yeni yerleşim alanları için Hazineye ait tescilli araziler ile kadastrosu yapılacak tescil dışı 
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alanların Hazine adına tescilinden sonraki alanlar, kent dışına alınması planlanan askeri ve 

diğer kamu birimlerinin kentte kalan alanları kullanılabilir. 

Ayrıca, il ölçeğinde bir çalışma bölgesi seçilmesi durumunda ise, ilgili idareler 

ortak program yürütmeye yetkili kılınmalıdır. Bu amaçla envanter ve sonrasında yapılacak 

çalışmaları yürütmek üzere büyükşehir ve ilgili ilçelerin temsilcilerinin ya da il özel idaresi 

ile ilgili ilçelerin temsilcilerinin katılacağı bir imar hakkı aktarım kurulu/komisyonu 

oluşturulmalıdır. Tabi ki, böyle bir kurulun oluşturulup yetkili kılınabilmesi için de ayrıca 

mevzuat içerisinde düzenlenmesi gerekmektedir.  

Bu nokta biraz tartışmalı olmakla birlikte, transfer programları, 

sosyal/ekonomik ve çevre etki analizleri, envanterler ve diğer çalışmalar ile belirlenen 

potansiyel gönderici ve alıcı alanlar İlbank tarafından da değerlendirilir ve uygun 

görülenler Çevre ve Şehircilik Bakanlığına bildirilebilir. Burada Bakanlığı da devreye 

sokmak yerelde hassas alanlarda bütün yükü belediyelerin üstünde bırakmamak açısından 

yardımcı olabilecektir. Bakanlık tarafından yapılan nihai değerlendirme sonucunda ise 

çalışmalar yeterli bulunmazsa tekrar çalışılması için ilgili idarelere iade edilir, Bakanlık 

tarafından uygun bulunanlar ise Bakanlık/Bakanlar Kurulu kararıyla ilan edilebilir. 

Söz konusu hukuki düzenlemeler tamamlandığı tarihten itibaren belirli bir süre 

zarfında bu envanterlerin oluşturulması beklenir. Oluşturulan envanterler ise ulusal bir 

coğrafi bilgi sistemleri (CBS) veri tabanında tutulmak üzere İlbank üzerinden kurulacak bir 

sistem ile veyahut da mevcut altyapısı uygun diğer sistemler ile paylaşılmalıdır. İHT 

programının toplamsal sürdürülebilirliği açısından, saydamlık ve veriye kamuoyunun 

ulaşabilir olması büyük önem arz etmektedir. Yukarıda ve burada bahsi geçen tüm iş 

süreçlerinde İlbank’ın teknik ve mali desteği de talep edildiği halde harekete geçecek 

durumda olmalı, gerekirse kuruluş kanununda ilgili düzenlemeler yapılmalıdır. 

4.3 İHT Programı Hazırlık Süreci 

İlgili idareler yukarıda oluşturulan envanter üzerinden, çalışma bölgesindeki imar 

hakkı transfer esaslarının belirlenmesi, etki ve geçiş alanları dahil aktarım uygulama 

programı/yönergesi oluşturulması ve bu kapsamda resmi olarak ilan edilmek üzere teklif 

edilecek gönderici ve alıcı alanların eş zamanlı belirlenmesi için bir dizi etüt, analiz ve 
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değerlendirme çalışması yapacaktırlar. Ek olarak, gönderen bölgelerin tümünün İHT 

sürecine dengeli bir şekilde dâhil olması hususu da göz önüne alınmalıdır. 

Tasarlanan İHT programının yapılabilirliğini değerlendirmek ve bir imar hakkı 

transfer pazarının oluşturulmasına yönelik veriler elde etmek üzere bir pazar araştırması 

yapılır veya yaptırılır. Bu kapsamda gönderen ve alan bölgelerdeki imar haklarının tespiti 

ile ön değerlemeleri yapılır ve buradan hareketle gönderici alanların üreteceği imar hakkı 

miktarı ve alıcı alanlara bunların transfer/taşıma oranları kamu yararı da gözetilerek 

belirlenir. Bu oranların belirlenmesinde alan bölgelerin kullanım şekli ile bu hakları alan 

ve satanlar için değerlerin cazip olmasının sağlanması ve talep durumu gibi kriterler göz 

önünde bulundurulur. Böylece bu çalışmada gerekli değerleme ve imar hakkı aktarım 

haritaları elde edilmiş olur.  

Bunun yanı sıra, transfere konu alan bölgelerin altyapı ihtiyacı, kamu hizmet 

alanı ihtiyacı, gelişme potansiyeli, imar hakkı aktarımından doğacak ek yapılaşmanın 

yakın/çevre/komşu/geçiş bölgelere etkisi ve gönderen bölgelerden transfer edilmesi 

düşünülen imar hakkı miktarıyla orantılı şekilde (taşıma kapasitesi, aktarılacak imar hakkı 

miktarının altında kalmayacak şekilde) seçilecek alan büyüklükleri değerlendirilmelidir. 

Ayrıca yürürlükteki mevzuat çerçevesinde alan bölgelerde imar hakkı transferini özendirici 

ek önlemler alınması talep oluşmasına yardımcı olacaktır. 

İhtiyaç görüldüğü durumlarda, transfer programı sürecinde sosyal, ekonomik ve 

çevre etki analizleri ile gerekebilecek yerel mevzuat düzenlemeleri yapılabilir. Yine 

gerektiğinde güçlü, zayıf yönler ile fırsatları ve tehditleri içeren analiz yöntemi 

kullanılabilir. Bu çalışmalar envanter oluşturulmasını müteakip tanımlı bir süre içerisinde 

bitirilmesi beklenmeli ve zorunluluk koşulmalıdır. Aksi takdirde sınırlama olmazsa, 

yıllardır süre gelen KOP’tan elde edilen kısıtlı alanların kamulaştırmasının beklenilmesi 

gibi idarelerce sürenin kötü niyetle kullanımı olasılığı olabilecektir. Sonuç olarak, ilgili 

idarelerce yapılan bu çalışmalar neticesinde imar hakkı aktarım programının 

uygulanabilirliği bilimsel tekniklere dayalı olarak ortaya konulmuş olur, bu çalışmalar 

sonucu belirlenen imar hakkı aktarım esasları, oluşturulan öneri transfer uygulama 

programı ve bu kapsamda resmi olarak ilan edilmek üzere teklif edilecek gönderen ve alan 

bölgeler, etki ve geçiş alanları da dahil bir bütün olarak İlbank’a sunulur. 
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Her bir transfer programı kapsamında belirlenen potansiyel gönderen ve alan 

bölgeler İlbank tarafından da değerlendirilir ve uygun görülenler Bakanlığa bildirilir. 

Bakanlık tarafından yapılan nihai değerlendirme sonucunda çalışmalar yeterli bulunmazsa 

tekrar çalışılması için ilgili idarelere iade edilir. Bakanlık tarafından uygun bulunanlar ise 

Bakanlık/Bakanlar Kurulu kararıyla ilan edilir.  

Resmen ilan edilen bu alanlara ait İHT programı esasları doğrultusunda 

hazırlanacak yeni imar planları veya değişiklikleri hariç, etki ve geçiş alanları da dâhil bu 

alanlarda programda belirtilen İHT uygulama süresi boyunca imar yasağı getirilmeli ve 

mülkiyetlerle ilgili gerekli belirtmeler konarak geçiş süresi esasları duyurulmalı ve 

uygulanmalıdır. Bu nokta alıcı ve satıcı yönünden modelin uygulanabilmesi açısından 

kayda değer önem taşımaktadır. Alıcının veya yüklenicinin İHT sertifikaları dışında 

yoğunluğu artırabilecek başka seçenekleri bulunuyorsa, sertifikalara talep, dolayısıyla 

programa katılım oranı düşecektir (Yamak, 2006:67). Yüklenici sertifika için ödeyeceği 

bedeli diğer seçenekten elde edeceği karla oranlayarak belirleyecektir. Hatta sertifika 

fiyatlarının farklı seçeneklerin maliyetleriyle rekabet edebilir olmadığı durumda alıcılar 

programa rağbet göstermeyecektir. Bu nedenle sadece ilan edilen bölgeler değil, 

tanımlanmış etki/geçiş alanlarının da en azından imar değişikliklerine kapatılmış olması 

gerekmektedir ki, uygulamanın yerel yönetimler tarafından en çok eleştirileceği kısım da 

burası olacaktır. 

Daha sonra, İHT programları kapsamında gerekli her türlü üst ölçek ve alt ölçek 

imar planları veya imar plan değişiklikleri ilgili idarelerce yapılır/yaptırılır ve onay 

makamı öncelikle belediyeler olmak üzere, özel proje alanları gibi gerekli görülen kimi 

alanlar için Bakanlıkça da onaylanabilir. Buna ilişkin usul ve esasların gene mevzuatta 

düzenlenmesi gerekecektir. 

Son olarak, resmi olarak ilan edilen bu alanlara, yapılan işlemlere, ilgili 

düzenlemelere ait bir veri tabanı, yukarıda da bahsedildiği gibi Bakanlık CBS Genel 

Müdürlüğü veya İlbank ile koordineli olarak tutulmalı ve ilgili idarelerin faydalanması için 

bilgiler internet ortamında kamuya açılmalıdır. Ayrıca, İHT programı kapsamında 

belirlenen gönderen ve alan bölgelere yönelik olarak yerel demokrasi ve katılımı yüksek 

tutmak için ilgili sivil toplum örgütlerinin ve meslek odalarının yerel temsilcilik ve şubeleri 

de resmi olarak bilgilendirilmelidir. 
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4.4 İHT Programı Uygulama Süreci 

Eş zamanlı belirlenecek alan ve gönderen bölgeler bakımından her bir İHT 

programı özgün bir programdır ve her bir program belirlenen esas ve usuller (alt 

yönetmelik veya yönergeye göre) çerçevesinde yürütülmelidir. İmar hakkı, o çalışma 

bölgesi için belirlenmiş olan imar hakkı transfer esasları ve aktarım uygulama programı 

çerçevesinde tümü aynı çalışma bölgesi içerisinde yer alan gönderen bölgelerden alan 

bölgelere aktarılacaktır. 

 Bir transfer programı kapsamında bir defa imar hakkı aktarılan bir gönderen bölge 

daha sonra alan bölge olarak ilan edilemeyeceği gibi hakkın aktarımı bakımından 

belirlenen alan ve gönderen bölgeler program uygulanmaya başlandıktan sonra 

değiştirilmesi yasaklanmalıdır. Ayrıca aktarılan imar hakkı sadece tanımlı alan bölgelerde 

ve transfer uygulama programının belirlediği çerçevede ve esaslarda kullanılmalı, serbest 

şekilde talebe göre belirlenmemelidir. 

Daha sonrasında, kısıtlı alanların program dahilinde kullanılabilmesi için gönderen 

bölgedeki taşınmaz malikleri İHT amacıyla ilk aşama işlemlerini gerçekleştirebilmek için 

imar hakkının transferine konu olan taşınmaz üzerindeki tüm ipotek ve hacizleri 

kaldırtmak, engelleyici nitelikteki irtifak hakkı, taşınmaz yükleri ve kısıtlamalar için ilgili 

tarafların yazılı onayını almak zorunda olmalıdır. 

Gönderen bölgede yer alan taşınmaz malikleri, gönüllülük esası çerçevesinde 

taşınmazlarının imar hakkının bir kısmını ya da tamamını taşınmaz mülkiyetinden ayırarak 

bunu elinde tutma, başka bir gerçek kişiye veya tüzel kişiye satma, bu kişiyle ticaretini 

yapma ve değiş tokuş etme hakkına sahip olmalıdır. Çünkü, program içerisinde 

gerçekleştirilecek işlemlere esneklik katmak anlamında belli seçenekler sunmak önemli 

olmaktadır. Böylece farklı alanlar için farklı transfer tipleri sunularak uygulamanın 

yürütülmesinin kolaylaştırılması hedeflenmektedir.  Buna ek olarak, gönderen bölgedeki 

ilk mülk sahibinden bu hakkı alan gerçek veya tüzel kişi ise söz konusu hakkı elinde 

tutmak, tekrar satmak ya da resmi olarak alıcı alan olarak belirlenen alanlarda kullanarak 

tedavülden kaldırmak hakkına sahiptir. Bu noktada tercihen ilk uygulamalarda sertifikanın 

piyasada elde tutulup alışverişe konu olmasındansa, sertifikanın alındığın anda belli proje 

veya taşınmaz üzerinde kullanılması daha uygun olacaktır. Modelin uygulaması toplumda 



98 

 

yerleşene kadar denetleyebilmek ve takibi kolay olması açısından farklı kişiler arasında 

değişimi bir süreliğine kısıtlanmalıdır. 

Diğer taraftan transfere konu parselde malikin korunabilir yapılaşma hakkı kalması 

halinde ise yapılaşma hakkı kısmen aktarılır. Bu durumda, malikin yapılaşma hakkı 

kısıtlanmış alandaki mülkiyet hakkı devam eder ve mülkiyetten doğan kısıtlanmayan tüm 

haklarını kullanabilir. Ayrıca, imar veya mülkiyet hakkının tamamının ya da bir kısmının 

transfere konu olabilmesi için, gönderen bölgedeki spekülatif işlemlerin önüne geçmek 

için, o alanda bulunan mülk sahiplerinin mülkiyet hakkının tercihen 5 (beş) yıl süresince 

(İmar programı süresi) veya üzeri devam etmiş olması veya bu sürenin 5 (beş) seneden az 

olması durumunda kısıtlılık hali oluşmadan önce de yapılaşma hakkı kısıtlı mülkün sahibi 

olması şartı aranmalıdır. Bu şekilde, bölgede alış satışlar üzerinden spekülatif işlem 

yapabilecek olan hak sahipleri yerine gerçekten mülkiyet hakkı kısıtlı hak sahiplerine 

odaklanılabilecektir. 

İmar hakkı transferi gerçekleştirildiğinde ise, gönderen bölgede yeni imar hakları 

verilmesini önlemek maksadıyla tapulara şerh düşülür. Daha sonrasında ise alan ve 

gönderen bölgelerde imar planı değişikliklerine müsaade edilmez. Böylece özellikle 

gönderen bölgedeki transfere tabi tutulan alanların tekrar imar hakkı elde edilmesi sonsuza 

kadar durdurulmuş olur. 

İmar hakkı transferi süreci içerisinde yapılacak devir işlemlerinde tapuya her türlü 

harçtan ve damga vergisinden muaf olarak şerh edilebileceği gibi, transfer işlemine ilişkin 

tapudakine benzer şekilde iki tarafın da yükümlülüğünde olan alış-satış vergisi de 

alınabilir. Tercihen ilk dönemlerde insanları programa katılıma teşvik için bu tarz vergileri 

belli bir süreliğine rafa kaldırmanın daha uygun olacağı düşünülmektedir. 

Gönderen bölgeler için, satış işleminin gerçekleşmesi ile birlikte, ilgili Tapu 

Müdürlüğü’ne online bildirim yapılır, ilgili Tapu Müdürlüğü’nce taşınmazın beyanlar 

hanesine İHT sertifikası satış işlemi belirtme olarak yazılır. İlk satış dışındaki sertifika el 

değiştirme işlemleri ayrıca tapuya bildirilmesi gerekmemektedir.  

Bundan başka, gönderen bölgede yer alan özellikle KOP parseli olan kısıtlı 

taşınmaza ilişkin tanımlanan tüm sertifikaların İHT bankası yani İlbank gözetiminde el 
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değiştirmesine müteakip, online bildirim ile Tapu Müdürlüğünce “bu taşınmaza tanımlanan 

sanal imar hakkı miktarı transfer edilmiş olup, imar hakkı bulunmamakta. Dolayısıyla 

kamulaştırmaya gerek olmadığı” benzeri bir belirtme yapılması gerekmektedir. Böylece 

transfer edilen hakkın daha sonra tekrar kamulaştırılması gibi bir problemle karşılaşılması 

önlenebilir. Ayrıca buradaki sanal ibaresi, bu tür alanların değerlemesinin çevresindeki 

minimum emsal miktarınca sanal imar hakkı tanınarak yapılmasını örneklemekte olup, 

bunun yanında kamulaştırma kanununda belirtilen değerleme yöntemleri tutarınca bir imar 

hakkının olduğu da varsayılabilir. 

 Tüm bunların yanında, transfer programlarında mevcut gelişme alanları için 

verilecek bonus imar hakları mevcut planda verilmiş imar hakkının belli bir yüzdesinin 

üzerine çıkamayacağı gibi bir limitle de belirlenebileceği gibi programı daha esnek 

kılabilmek için ilgili belediyenin yapmış olduğu alan bölge analizlerine dayanarak 

sınırlamaya gidilmeyebilir. 

Son olarak, gönderen bölgede bulunan aynı türde kısıtlı alanların sertifikalarının 

yükleniciye satışı, programa başvuru sıralarına göre olması beklenmektedir. Farklı türdeki 

kısıtlı alanlar için farklı öncelik sıralamaları da tabi ki belirlenebilir. Lakin burada 

bahsedilmesi gereken önemli bir nokta bulunmaktadır. Kısıtlı alandaki imar hakkı ya da 

daha doğrusu transfere konu olacak hakların arzı kısa dönemde sabittir. Programın aktif 

hale gelip transfer işlemleri gerçekleşmeye başladığında, transfere konu kısıtlı hakkın 

miktarı azalma eğilimi göstereceğinden bölgedeki fiyatların yukarı çıkması beklenebilir. 

Bu durumda hak sahipleri programa girmektense bekleme durumuna geçerek, bu durumun 

getirdiği rantı elde etmeyi amaçlayabilirler. Hatta öyle bir noktada, mevcut haklarının 

kullanımı daha değerli hale gelebilecektir. Dolayısıyla programa katılım durma seviyesine 

gelebilecektir. Bunu önlemek için bazı tedbirlerin alınması zorunlu olup bunlardan biri 

fiyatın piyasada oluşmasının önüne geçip İlbank aracılığı ile imar haklarına değer 

biçilebilir. Bu değer tabi ki piyasa üzerinden şekillenmekle birlikte sadece fazla rantın 

önüne geçmek için üst sınır düzenlemesi yapılabilir. Bu opsiyonda İlbank alımı yaparak 

sertifikayı tedavülden kaldırabilir ve yükleniciye istediği imar bonusu İlbank’ın belirlediği 

değerlerden satışa çıkarılabilir. Aradaki oluşabilecek fark kısıtlı hak sahibi ile İlbank 

arasında belli bir oranda bölüşülebilir. 
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İkinci alternatif ise, gönderen bölgedeki hak sahiplerinin imar hakkı kooperatifi 

benzeri bir mülk tabanlı organizasyon kurması olabilir. Bu çerçevede, kooperatifin elindeki 

imar hakları tanzim edildikçe hak sahiplerinin payları oranınca dağıtılabilir. Böylece 

sıralamaya göre işlemlerden zararın tanzimini beklemektense her bir işlem için payları 

oranınca satış tutarından alabilirler. Bu yöntemin diğer bir avantajı ise, yüklenicilere veya 

alıcılara karşı gönderen bölgedeki hak sahiplerinin pazarlık gücünün artırılması sonucunu 

doğuracaktır. Yüklenici tarafından bakıldığında ise, tek tek toplaması gereken sertifika 

miktarını tek elden kooperatif çatısı altında tek aktörle çözebilecektir. Tabi ki bu tarz bir 

organizasyonun da mevzuatta yeri bulunmadığından ayrıcı tanımlanması gerekmektedir. 

4.5 İmar Hakkı Sertifikası ve İHT Bankası Olarak İlbank 

İHT Sertifikaları üzerinde temel olarak, gönderici alanda yer alan taşınmazın 

tanımlayıcı bilgileri (il-ilçe-mahalle-ada-parsel gibi), sertifikanın kaç metrekare 

kullanılmayan imar hakkına karşılık geldiği, rayiç değer denkleştirmesi sırasında 

hesaplanan nominal değeri ve değerleme tarihi, sertifikanın kullanılabileceği alıcı alanların 

tanımlayıcı bilgileri, sertifika tarihi ve sertifika seri numarası gibi bilgilerin yer alması 

gerekmekle birlikte gerekli görülen başka bilgiler de bulunabilir. 

Sertifikaların gönderen bölgede kaç metrekare yapılaşma hakkına karşılık olarak 

basılacağı konusu ilgili idareler (yerel yönetim) tarafından, yerel piyasa şartları göz önünde 

bulundurularak belirlenebilir. İmar hakkı aktarım sertifikasının üzerinde yazan değer, 

değerin hesaplandığı tarih itibariyle belirlenen nominal değer olup, sertifikanın fiyatı 

piyasa koşullarında gerçekleşecektir. Gerçekleşen fiyatlar imar hakkı aktarım bankası 

tarafından tutulan veri tabanı içerisine de işlenecek olup, arada satış işlemi sırasında ortaya 

çıkacak işlem ücreti İlbank tarafından tahsil edilerek, ilgili hesaplara aktarılmalıdır. 

Bu noktada, değerleme tarihi ile sertifika basılması arasındaki zaman 1 yılı 

geçmemelidir. Türkiye gibi dalgalı piyasalarda bir yıl bir epeyce bir zaman dilim olduğu 

düşünülürse daha uzun süreler hak kayıplarına sebep olabilecektir. Yasal süreçler vb. 

nedenlerle bu süre 1 yılı geçti ise, denkleştirmeye esas değerleme çalışmalarının yeniden 

yapılarak eşleştirme cetvellerinin yeniden onaylanması ilgili idareden talep edilmesi 

gerekir. 
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İHT işlemleri için bir İmar hakkı transferi bankası olarak İlbank yetkilendirilir. 

İlbank’ın İHT bankası olarak kurulması imar hakkı transferi programının çalıştırılmaya 

başlanmasından önce kurulması gerekmektedir.  İlgili idarelerce imar haklarının tescil 

edilmesini müteakip İmar hakkı transferi bankası olarak İlbank gönderen bölgeden alan 

bölgeye İmar hakkı transferini sağlayacak imar hakkı sertifikası (kıymetli evrağın) 

basılması, saklanması, el değiştirme işlemlerinin onaylanması ve veri tabanının 

oluşturulması ve denetlenmesi işlemlerini yapacaktır. Transfer kayıtlarının düzenli 

tutulmasını sağlamakla birlikte sürecin şeffaflığının temini için gerekli bildirimleri 

yapacaktır.   

İlbank, resmi olarak ilan edilmiş gönderen bölgelerden imar hakkı sertifikası alımı 

yapabilir, bunları satabilir. Gerektiğinde piyasa düzenleyici bir role de bürünebilmelidir.  

Bunun dışında, İHT’ye ilişkin olarak Bakanlık/Bakanlar Kurulu Kararının 

alınmasından sonra, ilgili idareler, yerel yönetimler sertifikaların basılarak ilgililerine 

verilmesi için İlbank’a başvuracaktır. Sonrasında ise, İlbank ilgili idareler tarafından 

kendisine gönderilen eşleştirme cetvellerinde yazılı alan bilgileri, değer bilgileri, eşleştirme 

bilgilerini esas alarak kıymetli evrak niteliğinde imar hakkı transfer sertifikalarını basar ve 

veri tabanına işler. 

Burada bir noktayı açığa kavuşturmak gerekmektedir o da sertifikanın hukuki 

yapısıdır. Literatürde yer yer sertifikaların menkul kıymet olarak tanımlandığı 

görülmektedir. Bu durumda, sertifikaların ihracı 6362 sayılı Sermaye Piyasaları Kanununa 

tabi olacak olup kanunda tanımlanan finansal tablo düzenleme, bağımsız denetim, 

derecelendirme, kaydının Merkezi Kayıt Kuruluşu nezdinde olması gibi çok sayıda hukuki 

ve maliyet yaratıcı unsurlar devreye girecektir. Bu yükümlülüklerin altına girebilecek 

altyapının olduğu varsayılsa bile yatırım amacı taşıma ve sahiplerine ortaklık veya 

alacaklılık hakkı tanıma gibi menkul kıymet özellikleri taşımadığı için bu sınıflandırma 

doğru olmamaktadır.  

Aksine, İmar hakkı sertifikasının ise arsa sahibine daha ziyade bir arsanın risk 

durumu veya kullanım amacı nedeniyle, civarında bulunan arsalara göre yararlanamadığı 

bir hakkın başka bir yerde kullanılmak üzere tanındığı bir evrak olduğu, hakkı temsil ettiği 

veya hakkın parasal karşılığını içerdiği, yatırım amacı taşımadığı, bu anlamda imar hakkını 
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temsil eden sertifikaların daha ziyade bir kıymetli evrak niteliğini taşıdığı 

düşünülmektedir. Neticede, imar haklarına ihtiyaç duyanların özü itibariyle yatırımcı değil 

hak sahipleri veya hak sahiplerinden bu hakları satın alacak yükleniciler olduğu dikkate 

alınmalıdır. Bu nedenle, sertifikanın 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu kapsamında bir 

kıymetli evrak olarak düşünülmesi gerekmektedir. 

 İHT sertifikasını elinde bulunduran taraflar, sertifikasını likite dönüştüremediği 

gerekçesi ile İlbank’a başvuru yapabilecektir. Başvuru sırasında gerekliyse, başvuru ücreti 

ve değerleme ücretini peşin yatırmalıdır. Sonrasında, başvuru tarihi itibari ile İlbank 

tarafından değerleme çalışmaları gayrimenkul değerleme şirketlerinden birine yaptırılarak  

sistem üzerinden ilan edilmelidir. İHT Sertifikasına en yüksek bedel ödeyemeye istekli 

alıcıya satış işleminin gerçekleştirilmesi sağlanmalıdır. Belli bir süre içerisinde alıcı 

çıkmaması durumunda, İlbank tarafından durum ilgili idareye bildirilebilir. Veyahut da 

program süresiz olarak erişilebilir ve uygulamaya geçirilebilir halde işletilebilir.  

Alan bölgeler için ise, İlbank gözetiminde gerçekleşen satış işlemleri ilgili idareye 

bilgi amaçlı gönderilecektir. Alan bölgede, bonus imar hakkının kullanılması için yeterli 

sertifikanın satın alındığı yönünde alıcının talebine istinaden, imar hakkı aktarım bankası 

tarafından satın alınan sertifika miktarını gösteren resmi yazı ile ilgili idareye bildirim 

yapılacaktır. İlgili idare, bonus imar hakkı kullanıldığı durumlarda yapı ruhsatı verebilmesi 

için, yeterli miktarda sertifikanın satın alındığını gösteren İlbank yazısını şart koşar. İHT 

sertifikası kullanılarak, bonus imar haklı yapı ruhsatının düzenlendiği anda, ilgili idare 

tarafından İlbank’a online bildirim yapılır ve bu bildirim ile birlikte kullanılan İHT 

sertifikaları üzerinde artık bir daha işlem gerçekleştirilemez. 

Ek olarak, sertifikalardan elde edilen gelir,  sertifika alımı ve alan bölgelerin altyapı 

yatırımları için kullanılmak üzere oluşturulacak fon benzeri bir yapıda biriktirilebilir. 

Bunun yanında, İHT sertifikalarının el değiştirme işlemleri İlbank tarafından kurulacak 

ilgili birimlerde gerçekleştirilir ve veri tabanında işlenir. İlbank tarafından tutulacak bu 

sicil aleni olup, isteyen herkes sertifikaların tanımlayıcı bilgilerini öğrenebilir. 
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4.6 Ön Değerleme ve Denkleştirme 

İlgili idarelerce gönderen ve alan bölgelerin potansiyellerine ilişkin olarak 

envanterleri oluşturulduktan sonra ön değerleme çalışmalarına geçilebilir. Ön değerleme 

çalışmalarında;  

 Gönderici alanlar için:  

Kısıtlanmış İmar Hakkı Değeri = Sanal İmar ile Geliştirilmiş Taşınmaz Değeri – 

İnşaat Maliyeti – Müteahhitlik Karı - Risk Primleri (Enflasyon, Kur, Sermaye vb.) 

düşülmek kaydı ile Uluslararası Değerleme Standartları “UDES” Piyasa Değeri tanımı göz 

önünde bulundurularak,  yakın çevresindeki minimum imar hakkı emsal alınmak suretiyle 

yapılabilir.  

 Alıcı alanlar için ise:  

Bonus İmar Hakkı Değeri = Bonus İmar Hakkı ile oluşacak değer artışı – Bonus 

imar hakkına karşılık inşaat maliyeti - Müteahhitlik Karı - Risk Primleri (Enflasyon, Kur, 

Sermaye vb.) düşülmek kaydı ile “UDES” Piyasa Değeri tanımı göz önünde 

bulundurularak, mevcut imar durumu içerisinde sanal imar hakkı göz önüne alınmak 

suretiyle yapılabilir.  

Bu çerçevede, potansiyel gönderen bölgeler ile potansiyel alan bölgeler için 

bulunacak değerler denkleştirilir. Denkleştirme işleminde ise, etüt çalışmaları sırasında 

yapılan etki analizlerinin (çevresel, ekonomik ve sosyal) sonuçları göz önünde 

bulundurulur, yakın-benzer yerler arası transfer yapılmasına özen gösterilmelidir.  

Sonrasında ise her bir potansiyel gönderen bölgenin/bölgelerin hangi potansiyel alan 

bölge/bölgeler ile eşleştirildiğini gösteren cetveller hazırlanmalı ve etüt-analiz-

değerlendirme raporuyla bir bütün olarak düşünülmelidir.  

Son olarak ise, değerlemeler, Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatına tabi olarak, 

Sermaye Piyasası Kurulu lisanslı değerleme firmalarına yaptırılmalıdır.  
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5 SONUÇ VE ÖNERİLER 

Gerald Lloyd’un ilk kez 1961 yılındaki çalışmasında belirtmiş olduğu İHT kavramı 

ABD’de uygulamaya geçirilmesinden bu yana ortaya çıktığı ülke olan ABD’de görece 

daha yoğun kullanılmakla birlikte, birçok başka ülke tarafından benimsenmiş ve 

uygulamaya konulmuştur. Özellikle ABD’de, öncü programların elde ettiği başarılı 

sonuçlar, modelin ülke sathında kullanımını yaygınlaştırmış olup çok sayıda eyalette de 

uygulamaya konmasına sebep olmuştur. Söz konusu programların bazıları on yıllardır 

gelişerek devam etmektedir. 

Mülkiyet hakları demeti içerisinde bulunan imar hakkının bağlı olduğu taşınmaz 

üzerinden koparılarak başka bir taşınmaza taşınması işlemi olarak da basitçe 

açıklanabilecek olan İHT modeli, ABD’de şu anda üçüncü nesil olarak adlandırılan 

uygulamalar eşliğinde yürütülmeye devam edilmektedir. Bu çerçevede, ilk nesil 

programlar 80’li yıllara kadarki geçen sürede uygulamaya konan programlar olarak 

tanımlanmış olup New York City, Collier County ve Calvert County bunlara örnek olarak 

verilebilir. Bu dönemde araştırmacılar daha programların uygulamaya dönük yönlerini 

incelemiş ve ikinci nesil programların temelini oluşturan önerilere odaklanmışlardır. New 

Jersey Pinelands, Denver ve Pittsburgh gibi kentlerde 80’lerden sonra uygulamaya konulan 

ikinci nesil programlarda ise araştırmacılar daha çok modeldeki aktörlerin önemini ve 

programın tasarım ve uygulama süreçlerindeki katılımını vurgulamışlardır. Son olarak da 

söz konusu aktörlerin katılımına yönelik verilen önem, üçüncü nesil olarak adlandırılan 

günümüzü de kapsayan dönemki programlarda dikkate alınmış ve gerek eski programların 

güncellenmesiyle gerekse yeni programlarla uygulamaya geçilmiştir (Machemer and 

Kaplowitz, 2002:773-795).  

İlk ortaya çıktığı andan itibaren sürekli gelişerek, değişerek daha sofistike 

uygulamalar yürürlüğe konmaya başlanmıştır. Programın zamanla gelişmesinin yanı sıra 

ihtiyaçlara göre programların amaç ve hedefleri de farklılaşmıştır. Çalışmanın ikinci 

bölümünde de belirtildiği gibi ABD’deki programlar kapsam ve amaç yönünden daha çok 

ekolojik yapısı korunması gereken alanlar, tarım alanları ve tarihi yapılar üzerine 

odaklanmışlardır. Bunun yanında, ülkeler uyguladıkları modellerde programın temel 

çalışma mantığını korumakla birlikte, kendi yerel programları çerçevesinde farklı odak 

noktalarını konu etmişlerdir. Örneğin, Brezilya, Çin ve Hindistan gibi ülkelerde İHT 
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programları daha çok kentsel dönüşüm projeleri kapsamında kullanılabilmiştir (Mataracı 

vd., 2017). Başka bir örnekte ise yine Hindistan’da gecekondu bölgelerinin ıslahı amacıyla 

İHT programının kullanıldığı görülmektedir. 

Bu çerçevede, kısıtlanan imar hakkının piyasa eliyle değişimini sağlayarak 

kamulaştırma maliyetlerini kamunun üzerinden almak şeklinde tanımlanabilecek bir kurgu 

üzerinden farklı amaçlarla dünyada kullanılmaya başlanan İHT modelinin ülkemizde de 

kullanılabilmesi çalışmanın ana gayesini oluşturmaktadır. Bu hedefin gerçekleştirilmesi 

yolundaki atılacak adımları doğru kurgulayabilmek için öncelikle uygulanan programların 

inceleme ihtiyacı ortaya çıkmaktadır. Bu sebeple, çalışmanın ikinci bölümünde bu 

noktalara odaklanılmış ve İHT modelinin temel özellikleri ve temel unsurları açıklanmaya 

çalışılmıştır. Modelin, gönüllüğe dayalı olması, piyasa temelli bir araç olması ve esnek bir 

program olması gibi temel özellikleri; programın amacının nasıl belirleneceği, gönderen ve 

alan bölgelerin tasarımı ve yer seçimi, transfer oranları ve koruma irtifakları gibi temel 

unsurları yine bu bölüm altında eleştirel bakış açısıyla olumlu-olumsuz yönleri 

vurgulanarak tartışılmıştır. Son olarak, yine ikinci bölümün sonunda ise, programlara 

ilişkin farklı yaklaşımlar ve farklı finansal yapı tartışmaları ortaya konarak ulusal İHT 

önerisi için gerekli altyapı sunulmaya çalışılmıştır. 

Bu noktadan sonra İHT önerisinin çerçevesinin oluşturulması yolunda programın 

nasıl kurgulanması gerektiği ve hangi alanlar üzerinde uygulanacağına ilişkin araştırma 

kısmına geçilmiştir. Çalışmanın söz konusu üçüncü bölümünde, öncelikle modelin 

mevzuatta yer alıp almadığı, yer alıyorsa nasıl tanımlandığı irdelenmiştir. Bu açıdan 

bakıldığında, İHT modelinin ilk olarak 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 

Kanunu’nda düzenlenmiş olduğu görülmektedir. Daha sonrasında ise 644 sayılı Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamede 

ve 6306 sayılı Afet Riski Altındaki alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanunda birer 

cümle ile ilgili fıkralarda tanımlanmıştır. Lakin söz konusu kanunlarda düzenlenmeye 

çalışılan İHT modeli, ilgili bölümde de aktarıldığı sebeplerle, halen uygulamaya 

geçirilememiştir.  

Daha sonrasında ise, yerel yönetimlerin İHT benzeri uygulamaları incelenmiştir. 

Burada İHT benzeri uygulamaları şeklinde tanımlama yapılmasının sebebi, imar hakkı 

transferi şeklinde adlandırılsın veya adlandırılmasın, İHT modelinde olduğu gibi, kısıtlı 



107 

 

hakkın giderilmesi çabası ve bunu yaparken kamu bütçesinden çok piyasa aktörleri 

kullanılarak finansal bir araç gibi çalışması sebebiyledir. Bu çerçevede uygulamalar 

incelendiğinde, belediyelerin KOP benzeri alanlarda bulunan hak sahiplerinin 

kısıtlılıklarının giderilmesi veya ENH hatları gibi yapılaşmayı engelleyici unsurlar sonucu 

oluşan kısıtlılıkların önlenmesi ya da imar uygulamaları sonucu ortaya çıkan yüksek 

zayiatı bertaraf etmeyi hedefleyen çalışmalar dikkat çekmektedir. Bunların yanı sıra, afet 

veya donatı alanı yer seçimi gibi zorunlu durumlar sonucunda mülkiyetin direkt 

kamulaştırmasından çok hakkın transferi gündeme getirilmiştir. Ayrıca proje geliştirme ve 

planlarda esneklik sağlama amaçlı farklı uygulamalar da diğer amaçlarla birlikte üçüncü 

bölümde açıklanarak gerektiğinde eleştirilen kısımlar da vurgulanmak suretiyle 

değinilmiştir. 

Yukarıdaki mevcut durum analizi yardımıyla İHT modeli için öncelikli ihtiyaç 

alanları böylece ortaya çıkmıştır. Gelinen noktada, yerel yönetimlerin modeli kullanmak 

için çaba gösterdiği alanların öncelikli olarak imar uygulamalarından dolayı oluşan veya 

Kıyı Kanunu, Askeri Yasaklı Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu ile yönetmelikleri, 

KTVKK, ilgili belediyelerin ya da Devlet Su İşleri’nin içmesuyu havzaları yönetmelikleri 

gibi çok sayıda mevzuat kaynaklı hükümler sonucu oluşan kısıtlı alanlar olduğu göze 

çarpmaktadır. Bu çabanın arkasındaki temel itki de, söz konusu fiziki plan veya mevzuat 

hükümleri sonucunda oluşan kısıtlılık halinin Yargıtay kararlarınca 2010 yılından itibaren 

kamulaştırmasız el atmanın yeni bir dalı olarak hukuki el atma şeklinde yorumlanması, 

dolayısıyla ilgili idareleri tazminat davalarıyla yüz yüze bırakmasıdır. İşte bu durum, 3.2 

no’lu başlıkta açıklandığı gibi, idarelerin bütçelerinden ciddi büyüklükte tazminat veya 

kamulaştırma bedellerinin çıkmasına neden olacaktır. Günümüze gelindiğinde ise, önce bu 

ve benzeri ödemeler için bütçe sınırı konulmuş, arkasından başka bir düzenlemeyle 2021 

yılına kadar söz konusu kısıtlılık halinin mahkemelere konu edinmesi engellenmiştir. 

Modelin konu edeceği ikinci nokta ise, yine aynı bölümde belirtildiği gibi Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı ya da geniş anlamda hükümetin gündeminde ilk sıralarda bulunan 

kentsel dönüşüm alanlarıdır. Bu noktada, modelin bir temel araç değil mevcut 

uygulamalara yardımcı alternatif bir araç olması gerektiği, yerinde dönüşüm benzeri temel 

ilkelerin korunması ve öncelikli olması da ayrıca vurgulanmıştır. 

Üçüncü bölümün son kısmında ise, bahsedilen analizler sonucunda oluşturulan 

modelin uygulama alanları ve amaçları çerçevesinde mevzuatta yapılması gerektiği 
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düşünülen bir takım değişiklikler konu edilmiştir. Burada çalışmanın yazarının hukuk 

alanında uzman olmaması da kabul edilmek şartıyla ilk etapta görünür olan olası 

düzenlemelere değinilmiştir. Söz konusu düzenlemeler, ilgili kısımda belirtildiği gibi, 

öncelikle imar hakkının ve imar hakkı transferinin tanımlanması, sonrasında İHT 

programının kanunun düzenlenmesi gerekmektedir. İkinci olarak ise programın önemli bir 

kısmını değerleme kurumu oluşturacağından, ilgili mevzuat ve değer tanımlarının 

belirlenmesi ve denetleyici çatı örgütlerin kapasitesinin geliştirilmesi önem arz etmektedir. 

 Modelin temel çalışma kurgusu çerçevesinde ve tüm bu yukarıdaki analizlerin 

ortaya koyduğu göstergeler doğrultusunda son bölümde ulusal İHT modeli ortaya 

konmuştur. Literatürde bulunan İHT uygulamasına ilişkin yapılmış olan çalışmalarda daha 

çok KTVKK hükümlerinin yol açtığı alanlar üzerinde kullanılması öngörülmüş olmakla 

birlikte önerilen İHT modeli söz konusu kanunla tanımlanmış alanları hedef alabileceği 

gibi özü itibariyle bu çalışmada önemsenen, dolayısıyla hedeflenen alanlar imar hakkı 

kısıtlı alanlar başta olmak üzere, diğer kısıtlı alanlar ve afet odaklı alanlar olarak 

tasarlanmıştır. Modelin bu kapsamıyla nasıl işlemesi gerektiği, nasıl yürütüleceği, 

uygulamanın önemli safhalarını tanımlayan başlıklar altında açıklanmıştır.  

Bu noktada İHT modeline ilişkin süreç tasarımında önceki bölümlerde tartışıldığı 

üzere İHT bankası gerek yönetimsel olarak gerekse finansal yapı olarak programın 

kalbinde yer almaktadır. Aynı şekilde, Colas’ın (1999) bahsi geçen çalışmasında da 

belirtildiği gibi, başarılı bir İHT operasyonu için gerekli en önemli unsurlardan biri de İHT 

bankasıdır.  Bunun yanı sıra, Feiock ve diğerleri (2008) de, yeterli mali kapasitenin 

mevcudiyetinin başarılı bir İHT programı geliştirebilmek için gerekli olan unsurlardan 

birisi olduğunun altını çizmektedirler. Adı geçen mali kapasitenin yanı sıra söz konusu 

işlemleri yürütebilecek ve gerektiğinde danışmanlık verebilecek personel kapasitesinin de 

ayrıca oluşturulması gerektiği de ortadadır.  

 İşte tam da bu somut verilerin oluşturduğu bağlamda, İlbank gerek finansal yapısı, 

gerekse mevcut teknik ve idari personel kapasitesiyle İHT bankası için en uygun kurumsal 

yapı olmaktadır. Bu nedenle, İlbank bir İHT bankası olarak modele ilişkin sürecin tam 

merkezinde yer almaktadır. Bu çerçevede, modelin işleyişi anlatılırken aktör olduğu her 

noktada bahsedilmekle birlikte İlbank görevleri ve model içindeki pozisyonu ayrıca 

açıklanmıştır.  
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Tekrar öneri modelin uygulama sürecine dönecek olursak, amaç ve kapsamı altında 

alan ve gönderen bölgelerin seçim metodu yanında mevcut mevzuat hükümlerine 

referansla kullanılabilecek alanlar da gösterilmiştir. Daha sonrasında İHT programı hazırlık 

ve uygulama süreci olarak ikiye ayrılmış olup İlbank, hak sahibi, yerel yönetimler gibi 

ilgili aktörlerin görevleri ile beraber yapılaması gerekenler aktarılmıştır. Dahası, kısıtlı 

hakkın hangi değerleme yöntemi ile değerleneceğine ilişkin bir alternatif sunulmuş, lakin 

farklı alanlar için farklı yöntemlerin kullanılması gerektiği de vurgulanmıştır. Son olarak 

ise İlbank’ın bir İHT bankası olarak değerleme, sertifika, transfer, kayıt gibi görev ve 

yetkileri açıklanmıştır. 

Bu aşamada önemli bir noktayı da vurgulamak gerekmektedir. Özellikle 

kamulaştırmasız el atmaların büyük oranda çözülebilmesi içir önerilen programın yanında 

aşağıdaki konularda da çözüm arayışlarına gidilmelidir: 

 Hukuki veya fiili kamulaştırmasız el atmaların tekrar oluşmasının önüne 

geçebilmek için önleyici mevzuat vb. düzenlemeler, eğitimler gibi 

çalışmalar yapılmalıdır. 

 Bu süre zarfında devam edecek olan mahkemeye başvurular neticesinde 

oluşması muhtemel maliyetler için belediye bütçelerinin tekrar masaya 

yatırılması gerekmektedir. 

 Süreç oturana kadar, zamanla artacak dosyalar nedeniyle mahkeme yükünün 

de ayrıca hesaba katılarak yetkili dairelerin güçlendirilmesi gerekmektedir. 

 Son olarak, bu sorunun çözümü için alternatif araçların üzerinde çalışılması 

ve mevcut araçların geliştirilmesi gerekmektedir.  

Aksi durumda, bir yandan oluşan sorunlar çözülmeye çalışılırken, o sorunları ortaya 

çıkaran düzenlemeler mevcut olduğu sürece, modelin işlemesi farklılık yaratmayacak ve 

yapılanlar akıntıya karşı kürek çekmekten başka bir şeye hizmet etmeyecektir.  

Son olarak, programın başarılı olabilmesi için gereken unsurlardan biri de model 

içerisindeki devletin pozisyonudur. Gerek programın yürütülmesine sağlayacağı yasama ve 

politik destek, gerekse program içerisindeki aktörlerin katılımlarına yönelik teşvik ve 

caydırıcı önlemler yanında piyasa oluşumu gibi konularda devlet desteği çok önemlidir. 

Gayrimenkul ve gayrimenkulle ilişkili piyasalar arzı kısıtlı olduğundan, örneğin, bu tarz 
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programların başlangıcında aktörlerin piyasada bir araya gelmeleri ve fiyat oluşumu ilk 

başta mümkün olamayabileceğinden İlbank eliyle ilk alımlar gibi araçlarla desteklenmesi 

gerekmektedir. Ayrıca programın kurgusunun ve transfer işleminin basit ve anlaşılabilir 

olması, kamuoyuna eğitim, seminer gibi imkanlarla programın tanıtılması ve de programın 

şartlara göre esnek çalışabiliyor olması modelin başarı şansını en üst seviyeye çekecektir. 

Özetle, bu çalışma ile yukarıda anlatılanlar ışığında, imar planı kararları veya 

kanunlar eliyle kısıtlanan hakların kısıtlılık hallerinin giderilmesinde ve kentsel dönüşüme 

konu alanlarda, İHT bankası olarak İlbank’ın merkezinde bulunduğu ulusal bir İHT modeli 

önerisinin alternatif bir çözüm olabileceği savunulmaktadır. Sürecin uygulanıp başarı 

göstermesi halinde içerdiği yapı bakımından değer üzerinden imar uygulaması gibi 

gündemdeki araçlara katkı sağlayabileceği gibi, ileride gayrimenkul sertifikası, 

gayrimenkul borsası gibi yenilikçi yatırım araçları ile de entegre çalışabilecek ve 

dolayısıyla ülkenin gayrimenkul yatırım altyapısının güçlenmesine katkıda bulunacağı 

öngörülmektedir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



111 

 

KAYNAKLAR 

1961 Anayasası. (1961). T.C. Resmi Gazete, 10859, 20 Temmuz 1961. 

1982 Anayasası. (1982). T.C. Resmi Gazete, 17863 (Mükerrer), 9 Kasım 1982. 

2863 Sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarım Koruma Kanununun Bazı Maddelerinin 

Değiştirilmesi ve Bu Kanuna Bazı Maddeler Eklenmesi Hakkında Kanun. (1987).  

T.C. Resmi Gazete, 19497, 24 Haziran 1987. 

ABD Anayasası, Beşinci Değişiklik (Amendment V). (1791). 

Afet Riski Atındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun. (2012). T.C. Resmi 

Gazete, 28309, 31 Mayıs 2012. 

Aken, J., Eckert, J., Fox, N. and Swenson, S. (2008). Transfer of Development Rights 

(TDR) in Washington State: Overview, Benefits, and Challenges, Washington State, 

The Cascade Land Conservancy. 

Akipek, J. G. ve Akıntürk, T. (2009). Eşya Hukuku, Ankara, Beta Basım Yayın.  

Anonim. (2014). İmar Hakkı Transferi Çalıştay Sonuç Raporu, İLBANK A.Ş. 

Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi. (1950). Avrupa Konseyi, 4 Kasım 1950. 

Balamir, M. (1993). Aktarılabilir İmar Hakkı Kavramı ve Türkiye’de Uygulaması. 

Planlama Kavramı ve Pratiğinde Yeni Yaklaşımlar, İstanbul, İller Bankası, 177-189. 

Bazı Kanunlar İle 375 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması 

Hakkında Kanun. (2013).  T.C. Resmi Gazete, 28674, 11 Haziran 2013. 

Böke, V. ve Tanrıvermiş, H. (2017). İmar Hakkı Transferi ve Başlıca Uygulama Alanları 

İle Türkiye’de İmar Hakkı Transferi Uygulama Olanaklarının Değerlendirilmesi, 

İşletme ve Sosyal Bilimler Araştırmaları Dergisi, 6(2), 52-86. 

Bratton, N., Eckert, J. and Fox N. (2008). Alternative Transfer of Development Rights 

(TDR) Transaction Mechanisms, Washington State, Cascade Land Conservancy. 

Brinkley, M. and Machemer, P., L. (2013). Using Transfer of Development Rights as a 

Market-Based Approach in Urban Land Use Management. In S. B. White and Z. Z. 

Kotval (Eds.), Financing Economic Development in the 21st Century, London: 

Sharpe, pp. 106-123. 



112 

 

Colas, V., C. (1999). The Transfer of Development Rights: Preserving Rural Land and 

Promoting Urban Renewal Strategies for Implementation in Rhode Island, Doctoral 

Dissertation, Brown University, Rhode Island. 

Cuomo, M., A. and Rosado, R. (2015). Transfer of Development Rights: James A. Coon 

Local Government Technical Series, New York: Division of Local Government 

Services. 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde 

Kararname. (2011). T.C. Resmi Gazete, 27984 (Mükerrer), 4 Temmuz 2011. 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde 

Kararname İle Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik 

Yapılmasına Dair Kanun Hükmünde Kararname. (2011). T.C. Resmi Gazete, 28028, 

17 Ağustos 2011. 

Daniels, T., L. (1991). The Purchase of Development Rights: Preserving Agricultural Land 

and Open Space. Journal of the American Planning Association, 57(4), 421-431.  

Danner, J., C. (1997). TDRs – Great Idea but Questionable Value. The Appraisal Journal, 

(65)2, 133-143. 

Dündar, S. (2010). İmar Hakkı Aktarımı İstanbul Üzerine Bir İnceleme, Yüksek Lisans 

Tezi, İstanbul Teknik Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü, İstanbul. 

Ersoy, M. (2005, 18 Şubat). Yeni İmar Yasası Hazırlanması Sürecinde Plan Uygulama 

Araçlarının Önemi. Yeni İmar Kanununa Doğru sempozyumunda sunuldu, TMMOB 

Şehir Plancıları Odası, Ankara. 

Feiock, R., C., Tavares, A., F. and Lubell, M. (2008). Policy Instrument Choices for 

Growth Management and Land Use Regulation. Policy Studies Journal, 36(3), 461-

480.  

Fulton, W., Mazurek, J., Pruetz, R. and Williamson, C. (2004). TDR and Other Market-

Based Land Mechanisms: How They Work and Their Role in Shaping Metropolitan 

Growth, The Brookings Institution, Washington DC. 

Günay, B. (1995, 14-15 Aralık). Planlama Yaklaşımlarının Mülkiyet Açısından 

İrdelenmesi. 1. Planlama Kongresi: Planlamanın Meşruiyeti ve Plancıların 

Konumlarında sunuldu, TMMOB Şehir Plancıları Odası, 63-71.   

Günay, B. (1996). Kentsel Tasarımda Kamu ve Özel Mülkiyet Sorunsal.7. Kentsel Tasarım 

ve Uygulamalar Sempozyumunda sunuldu, Mimar Sinan Üniversitesi Şehir ve Bölge 

Planlama Bölümü, İstanbul.   



113 

 

Günay, B. (2009). Gecekondu’ya Ne oldu? Zilyetliğe Dayalı Kentten-Sahipli Kente, 

Gecekondu Dönüşüm, Tansı Şenyapılı’ya Armağan, Ankara, ODTÜ Mimarlık 

Fakültesi, 85-112. 

Gürsoy, K. T., Eren, F. ve Cansel, E. (1984). Türk Eşya Hukuku, Ankara, A.Ü.H.F., 332. 

Huron River Watershed Council. (2007). Potential Impacts of Transfer of Development 

Rights for Michigan Communities. Michigan: Huron River Watershed Council. 

İmar Kanunu. (1985). T.C. Resmi Gazete, 18749, 9 Mayıs 1985. 

İmar Kanunu İle İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı 

İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında 

Kanunda Değişiklik Yapılmasına İlişkin Kanun. (2003). T.C. Resmi Gazete, 25319, 7 

Ekim 1920. 

İmar Kanununda Bâzı Değişiklikler Yapılması Hakkında Kanun. (1972). T.C. Resmi 

Gazete, 14251, 20 Temmuz 1972.  

İmar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarınca Yapılacak Arazi ve Arsa Düzenlenmesi İle 

İlgili Esaslar Hakkında Yönetmelik. (1985). T.C. Resmi Gazete, 18916, 2 Kasım 

1985. 

İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi. (1948). Birleşmiş Milletler Genel Kurulu, 217 

A(III), 10 aralık 1948.  

İnternet: Ankara Büyükşehir Belediyesi 11.10.2012 tarih ve 1719 sayılı Belediye Meclisi 

Kararı. URL: https://www.ankara.bel.tr/meclis-kararlari#. Son Erişim Tarihi: 

16.03.2018. 

İnternet: Ankara Büyükşehir Belediyesi 13.03.2012 tarih ve 318 sayılı Belediye Meclisi 

Kararı. URL: https://www.ankara.bel.tr/meclis-kararlari#. Son Erişim Tarihi: 

16.03.2018. 

İnternet: Anonim. (2013). Fiili ve Hukuki Kamulaştırmasız El Atma Kavramı ve 6487 

Sayılı Kanununla Yapılan Değişikliklerin Değerlendirilmesi. URL: 

http://www.gayrimenkulhukuku.org/fiili-ve-hukuki-kamulastirmasiz-el-atma-

kavrami-ve-6487-sayili-kanununla-yapilan-degisikliklerin-degerlendirilmesi. Son 

Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Anonymous. What is Purchase of Development Rights? (Façt Sheet no.8), Eureka 

Township Envisioning Task Force, Minnesota. URL: http://eurekatownship-

mn.us/wp-content/uploads/2016/05/what-is-purchase-of-development-rights.pdf. Son 

Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Anonymous. (2013). Protecting New York City's Urban Landmarks through 

Transferrable Development Rights. URL: 

https://www.ankara.bel.tr/meclis-kararlari
https://www.ankara.bel.tr/meclis-kararlari
http://www.gayrimenkulhukuku.org/fiili-ve-hukuki-kamulastirmasiz-el-atma-kavrami-ve-6487-sayili-kanununla-yapilan-degisikliklerin-degerlendirilmesi
http://www.gayrimenkulhukuku.org/fiili-ve-hukuki-kamulastirmasiz-el-atma-kavrami-ve-6487-sayili-kanununla-yapilan-degisikliklerin-degerlendirilmesi
http://eurekatownship-mn.us/wp-content/uploads/2016/05/what-is-purchase-of-development-rights.pdf
http://eurekatownship-mn.us/wp-content/uploads/2016/05/what-is-purchase-of-development-rights.pdf


114 

 

http://www.historicbostonblog.org/2013/01/protecting-urban-landmarks-

through.html#.WgL09NVl-Ul Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Anonymous, (2017). Transfer of Development Right Brochure, King County. 

Web: https://your.kingcounty.gov/dnrp/library/water-and-land/tdr/tdr-brochure-

100305.pdf 16.03.2018 tarihinde alındı. 

İnternet: Bornova Belediyesi 247 Ada, 1 (Yeni 14180 Ada, 1 Parsel) ve 38 Parsellere 

Yönelik 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Raporu. (2016). URL: 

http://bornova.bel.tr/wp-content/uploads/2016/06/ilan41.pdf. Son Erişim Tarihi: 

16.03.2018. 

İnternet: Duyguluer, F. (2014). İmar (Sürecinin Yeni) Araçları. Mimarlık Dergisi, 51(375). 

URL: 

http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=389&RecI

D=3295. Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Fulton, B., Greve, D. and Weaver, S. (2006). Santa Barbara Ranch Transferable 

Development Rights (TDR) Feasibility Analysis, Solimar Research Group Inc., 

California. URL: http://www.solimar.org/pdf/santabartransrights.pdf Son Erişim 

Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Göksu, A., F. (2016). İmar Hakları Transferi Kavramı ve Yeni Yasada Taşınmaz 

Hak Aktarım Uygulama Aracının Değerlendirilmesi. URL: 

https://kentselstrateji.com/imar-haklari-transferi-kavrami-yeni-yasada-tasinmaz-hak-

aktarim-uygulama-aracinin-degerlendirilmesi/ Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: http://www.hurriyet.com.tr/akpinar-2-5-yil-geriye-gitti-27173269. Son Erişim 

Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: İstanbul Büyükşehir Belediyesi Belediye Meclis Kararı. (13.01.2012/169). URL: 

https://www.ibb.istanbul/CouncilDecision/RefIdIndex?refId=36893. Son Erişim 

Tarihi: 16.03.2018.  

İnternet: Lou Huang Inc. (2009). North Arlington Infill Development. URL: 

https://louhuang.com/projects/north-arlington/ Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Miller, G. and Krieger, D. (2004). Purchase of Development Rights: Preserving 

Farmland and Open Space. Planning Commissioners Journal. URL: 

http://plannersweb.com/wp-content/uploads/2012/08/140.pdf. Son Erişim Tarihi: 

16.03.2018. 

İnternet: Otto, K. (2010). Smart Growth through the Transfer of Development Rights, New 

Jersey Future, Web: http://www.njfuture.org/wp-content/uploads/2011/07/Case-

Studies-in-Transfer-of-Development-Rights-8-10-Intern-report.pdf 16.03.2018 

tarihinde alınmıştır. 

http://www.historicbostonblog.org/2013/01/protecting-urban-landmarks-through.html#.WgL09NVl-Ul
http://www.historicbostonblog.org/2013/01/protecting-urban-landmarks-through.html#.WgL09NVl-Ul
https://your.kingcounty.gov/dnrp/library/water-and-land/tdr/tdr-brochure-100305.pdf
https://your.kingcounty.gov/dnrp/library/water-and-land/tdr/tdr-brochure-100305.pdf
http://bornova.bel.tr/wp-content/uploads/2016/06/ilan41.pdf
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=389&RecID=3295
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=389&RecID=3295
http://www.solimar.org/pdf/santabartransrights.pdf
https://kentselstrateji.com/imar-haklari-transferi-kavrami-yeni-yasada-tasinmaz-hak-aktarim-uygulama-aracinin-degerlendirilmesi/
https://kentselstrateji.com/imar-haklari-transferi-kavrami-yeni-yasada-tasinmaz-hak-aktarim-uygulama-aracinin-degerlendirilmesi/
http://www.hurriyet.com.tr/akpinar-2-5-yil-geriye-gitti-27173269
https://www.ibb.istanbul/CouncilDecision/RefIdIndex?refId=36893
https://louhuang.com/projects/north-arlington/
http://plannersweb.com/wp-content/uploads/2012/08/140.pdf
http://www.njfuture.org/wp-content/uploads/2011/07/Case-Studies-in-Transfer-of-Development-Rights-8-10-Intern-report.pdf
http://www.njfuture.org/wp-content/uploads/2011/07/Case-Studies-in-Transfer-of-Development-Rights-8-10-Intern-report.pdf


115 

 

İnternet: Özçam, M. (2012). Jeremy Bentham Kimdir? URL: 

https://www.paranomist.com/jeremy-bentham-kimdir.html Son Erişim Tarihi: 

16.03.2018. 

İnternet: Pursaklar Belediyesi Saray II.Etap Parselasyon Planı. URL: 

http://www.birlikharita.com.tr/tr/portfolio/pursaklar-belediyesi-saraykoy-imar-

uygulamasi-2/. Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Rhode Island Department of Environmental Management. (2015). Rhode Island 

Transfer of Development Rights Manual. Ashfield, MA, Dodson & Flinker, Inc. 

URL: http://www.dem.ri.gov/programs/bpoladm/suswshed/pdfs/devright.pdf.  Son 

Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: Sancaktepe Belediyesi 07.04.2015 tarih ve 10 numaralı İmar Komisyonu Raporu. 

URL: http://www.sancaktepe.istanbul/tr/2015-yili-ihtisas-komisyon-raporlari/nisan-

ayi-raporlari-5. Son Erişim Tarihi: 16.03.2018. 

İnternet: State of New Jersey Highlands Water Protection and Planning Council. (2008). 

Transfer of Development Rights Technical Report. New Jersey: Highlands Water 

Protection and Planning Council. Web: 

http://www.highlands.state.nj.us/njhighlands/master/tr_tdr.pdf 16.03.2018 tarihinde 

alınmıştır. 

İnternet: Şahin, Y. (2009). Yasa ve Düzenleyici İdari İşlemlerin Değişmesinin Kazanılmış 

Haklar Yönünden İncelenmesi, Web: 

http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=487&/ANAYASA%20VE%20AN

AYASA%20MAHKEMES%C4%B0/Kazan%C4%B1lm%C4%B1%C5%9F%20Ha

k%20Nedir? 16.03.2018 tarihinde alınmıştır. 

Johnston, R., A. and Madison, M., E. (1997). From Landscapes to Landmarks: A Review 

of Current Practices in the Transfer of Development Rights. Journal of the American 

Planning Association, 63(3), 365-368. 

Kamulaştırma Kanunu. (1983). T.C. Resmi Gazete, 18215, 8 Kasım 1983. 

Karabağlar Belediyesi. (2016). 1. Etap (Hatay-Üçkuyular Kesimi) 1/5000 ölçekli Nazım 

İmar Planı doğrultusunda hazırlanan 1/1000 ölçekli 1. Etap Vatan- Ali Fuat 

Cebesoy Mahallesi Revizyon İmar Planı, İzmir. 

Karanja, F. and Rama, I. (2011, 8-11 February). Land Use Planning Challenges and 

Tools—Tradeable Development Rights: Design Considerations. Paper presented at 

the Australian Agricultural and Resource Economics (AARES) 2011 Conference, 

Melbourne. 

Kesin İnşaat Yasağı Getirilen Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür ve Tabiat Varlıklarının 

Bulunduğu Sit Alanlarındaki Taşınmaz Malların Hazineye Ait Taşınmaz Mallar İle 

https://www.paranomist.com/jeremy-bentham-kimdir.html
http://www.birlikharita.com.tr/tr/portfolio/pursaklar-belediyesi-saraykoy-imar-uygulamasi-2/
http://www.birlikharita.com.tr/tr/portfolio/pursaklar-belediyesi-saraykoy-imar-uygulamasi-2/
http://www.dem.ri.gov/programs/bpoladm/suswshed/pdfs/devright.pdf
http://www.sancaktepe.istanbul/tr/2015-yili-ihtisas-komisyon-raporlari/nisan-ayi-raporlari-5
http://www.sancaktepe.istanbul/tr/2015-yili-ihtisas-komisyon-raporlari/nisan-ayi-raporlari-5
http://www.highlands.state.nj.us/njhighlands/master/tr_tdr.pdf
http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=487&/ANAYASA%20VE%20ANAYASA%20MAHKEMES%C4%B0/Kazan%C4%B1lm%C4%B1%C5%9F%20Hak%20Nedir
http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=487&/ANAYASA%20VE%20ANAYASA%20MAHKEMES%C4%B0/Kazan%C4%B1lm%C4%B1%C5%9F%20Hak%20Nedir
http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=487&/ANAYASA%20VE%20ANAYASA%20MAHKEMES%C4%B0/Kazan%C4%B1lm%C4%B1%C5%9F%20Hak%20Nedir


116 

 

Değiştirilmesi Hakkında Yönetmelik. (1990). T.C. Resmi Gazete, 20427, 8 Şubat 

1990. 

Kırlı, Ö. (2013). John Locke ve David Hume’un Epistemolojisi ve Beşeri Olanın İzahı. 

Uluslararası Yönetim İktisat ve İşletme Dergisi, Zonguldak, 9(20), 107 

Kocalar, A., C. (2009). Koruma Amaçlı İmar Planı Uygulanan Taşınmazlarda Mülkiyet ve 

İmar Haklarının Aktarımı, Doktora Tezi, Mimar Sinan Güzel Sanatlar Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü, İstanbul. 

Kocalar, A., C. (2016, 5-7 Ekim). İmar Planı Uygulama Araçlarından “Mülkiyet ve İmar 

Haklarının Aktarım Modeli” (MİHAM). Uzaktan Algılama-CBS Sempozyumunda 

sunuldu, Adana. 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu. (1983). T.C. Resmi Gazete, 18113, 23 

Temmuz 1983. 

Lawrence, T.J. (1998). Transfer of Development Rights. Ohio State University Fact Sheet. 

Columbus OH, Ohio State University. 

Machemer, P., L. and Kaplowitz, M., D. (2002). A Framework for Evaluating Transferable 

Development Rights Programmes. Journal of Environmental Planning and 

Management, 45(6), 773–795. 

Mataracı, O., Haznedar, H., Şahin, N. ve Bayraktar, Ş. (2017, 3-6 Mayıs). Kentsel 

Dönüşümde Alternatif Bir Yöntem: İmar Hakkı Transferi. 16. Türkiye Harita 

Bilimsel ve Teknik Kurultayı, TMMOB Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası, 

Ankara.  

McConnell, V., Kopits, E. and Walls, M. (2003). How Well Can Markets for Development 

Rights Work? Evaluating a Farmland Preservation Program.  Resources for the 

Future, Washington DC, 3-10. 

Meck, S. (2002). Growing Smart Legislative Guidebook: Model Statutes for Planning and 

the Management of Change, The American Planning Association, Washington, D.C., 

USA. 

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği. (2014). T.C. Resmi Gazete, 29030, 14 Haziran 

2014. 

Mengilli Işıldak, F. (2012). Koruma Alanlarında İmar Hakları Transferi ve ABD Model, 

Uzmanlık Tezi, T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı, Ankara. 

Messer, K., D. (2007). Transferable Development Rights Programs: An Economic 

Framework for Success. Journal of Conservation Planning, Vol:3, 47–56. 



117 

 

Nelson, A. C., Pruetz, R. and Woodruff, D. (2012). TDR Handbook, Designing And 

Implementing Transfer Of Development Rights Programs, Washington, Island Press. 

Oğurlu, Y. (2003). İdare Hukukunda Kazanılmış Haklara Saygı ve Haklı Beklentiler 

Sorunu, Ankara, Seçkin Yayıncılık, s. 33. 

Pigou, A., C. (1932). The Economics of Welfare (4th ed.), London, Macmillan Press.  

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği. (2017). T.C. Resmi Gazete,  30113, 3 Temmuz 2017. 

Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinde Değişiklik Yapılmasına Dair Yönetmelik. (2013).  

T.C. Resmi Gazete, 28759, 8 Eylül 2013. 

Pruetz, R. (2003), Beyond Takings and Givings: Saving Natural Areas, Farmland and 

Historic Landmarks with Transfer of Development Rights and Density Transfer 

Charges. Marina Del Rey (CA), Arje Press. 

Pruetz R., and Standridge, N. (2008). What Makes Transfer of Development Rights 

Work?: Success Factors From Research and Practice. Journal of the American 

Planning Association, 75(1), 78-87. 

Ratcliffe, J. (1976). Land Policy: An Exploration of the Nature of Land and Society, 

London, Hutchinson. 

Sandmo, A. (2008). Pigouvian taxes, In Steven N. Durlauf and Lawrence E. Blume, 

Palgrave Macmillan (Eds.), The New Palgrave Dictionary of Economics, London, 

Palgrave Macmillan.  

Sermaye Piyasası Kanunu. (2012). T.C. Resmi Gazete, 28513, 30 Aralık 2012. 

Stinson, J., D. (1996). Transferring of Development Rights: Purpose, Problems and 

Prospects in New York. Pace Law Review, 17(1), 319-357. 

Tavares, A. (2003, 27-30 August). Can the Market Be Used to Preserve Land? The Case 

for Transfer of Development Rights. Paper presented at European Regional Science 

Association 2003 Congress, Jyväskylä. 

T.C. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı. (1999). Türkiye’de Afetlere Karşı Dayanıklılığı 

Sağlayacak Yeni Bir Yerleşme ve Yapılaşma Denetim Sistemi Önerisi. Erzincan 

Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden Yapılandırma Projesi kapsamında Ortadoğu 

Teknik Üniversitesi tarafından hazırlanmıştır, Ankara, T.C. Bayındırlık ve İskan 

Bakanlığı, Teknik Araştırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü. 

Tekeli, İ. (1993). Kentsel Topraklarda Mülkiyet Kurumunun Varlığının Toplumsal 

Sonuçları Ve Yeniden Düzenleme Olanakları Üzerine. 4. Harita Kurultayı, Ankara, 

TMMOB Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası, 217-238.  



118 

 

Tezcan, M. (2013). Arkeolojik Sit Alanlarında Kamulaştırmasız El Atma. Ankara Barosu 

Dergisi, 2, 401-408. 

Türk Medeni Kanunu. (2001). T.C. Resmi Gazete, 24607, 8 Aralık 2001. 

Türk Ticaret Kanunu. (2011). T.C. Resmi Gazete, 27846, 14 Şubat 2011. 

Ulutaş, C. (2005). Kentsel Toprak Rantının Kamuya Kazandırılmasında Bir araç Olarak 

İmar Haklarının Toplulaştırılması (Dikmen Vadisi Örneği, Yüksek Lisans Tezi, 

Ankara Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Ankara. 

Usta, Z. (2014). Arazi Yönetimi Uygulamalarında İmar Haklarının Aktarımı Yöntemi: 

Trabzon Örneği, Yüksek Lisans Tezi, Karadeniz Teknik Üniversitesi Fen Bilimleri 

Enstitüsü, Trabzon. 

Walls, M., and McConnell, V. (2007). Transfer of Development Rights in U.S. 

Communities: evaluating program design, implementation, and outcomes. Resources 

for the Future, Washington DC. 

Yamak, Y. (2006). İmar (Yapılanma) Haklarının Devri: Model-Uygulama Alanları ve 

Sonuçları, Planlama Dergisi, Ankara, 16(1), 63-73. 

Yaşar, H., N. (2008). İmar Hukuku, Ankara, Filiz Kitapevi, s. 16. 

Yaro, R.D., Lane, R.N., Pirani, R. and Nicholas, J. (1998). Transfer of Development Rights 

for Balanced Development. Paper presented at Conference Sponsored by the Lincoln 

Institute of Land Policy and Regional Plan Association, USA. 

Yatırımların Proje Bazında Desteklenmesi İle Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde 

Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun. (2016). T.C. Resmi Gazete,  

29824, 07.09.2016.  

Zencirkıran, G. B. (2015). Batı’da Mülkiyet Kavramının Dönüşümü. İnsan ve Toplum, 

5(9), 13-31. 

 

 

 

 

 



119 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EKLER 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



120 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



121 

 

EK-1: İmar Hakları Aktarımı (İHA) Yönetmeliği Taslağı 

 

 



122 

 

EK-1: İmar Hakları Aktarımı (İHA) Yönetmeliği Taslağı (devam) 

 



123 

 

EK-1: İmar Hakları Aktarımı (İHA) Yönetmeliği Taslağı (devam) 

 



124 

 

EK-1: İmar Hakları Aktarımı (İHA) Yönetmeliği Taslağı (devam) 

 



125 

 

EK-1: İmar Hakları Aktarımı (İHA) Yönetmeliği Taslağı (devam) 

 



126 

 

ÖZGEÇMİŞ 

Kişisel Bilgiler 

Soyadı, adı  : Emre YILMAZER 

Doğum yılı ve yeri : 1989, FATİH 

Telefon (İş)  : 0 (312) 508 8180  

e-mail   : eyilmazer@ilbank.gov.tr 

Eğitim   

Derece Eğitim Birimi Mezuniyet Tarihi 

Yüksek Lisans Ankara Üniversitesi – Gayrimenkul 

Geliştirme ve Yönetimi 
Devam ediyor 

Lisans ODTÜ – Şehir ve Bölge Planlama 2013 

Lise Ankara Atatürk Lisesi 2007 

 

İş Deneyimi   

Yıl Yer Görev 

2014-devam      

ediyor 

İller Bankası Kaynak Geliştirme 

Dairesi Başkanlığı 

Teknik Uzman 

Yardımcısı 

2013-2014 UNITEM Tem. İlaçlama ve Denizcilik 

Hizmetleri Ltd. Şti. 

Ankara Bölge Satış 

Yöneticisi 

2012-2013 Hilmi Oğuz Aldan Planlama Bürosu Şehir Plancısı 
 

Yabancı Dil 

İngilizce (ileri düzey), Almanca (temel düzey) 

Hobiler 

Kitap okumak, spor yapmak 



 

 

 

 


